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Il presente elaborato prende spunto dall’attività lavorativa svolta tra il 1990 ed il 
2000 presso il Demanio Storico-Artistico in collaborazione con l’allora Ministero per i 
beni culturali e ambientali (ora: Ministero dei beni e delle attività culturali e del turismo 
- Mibact ). E’ stata analizzata la storia delle caserme ed il loro rapporto con la città e 
quindi lo sviluppo delle leggi in materia di dismissione del patrimonio immobiliare 
militare. Dopo alcuni cenni sulla valutazione estimale dei beni pubblici si presenta una 
sintesi del lavoro di ricerca svolto a suo tempo ed una casistica dei possibili utilizzi 





The present document was inspired by work carried out in the years from 1990 
through 2000 at the Historical-Artistic State Property in collaboration with the Ministry 
for Cultural and Environmental Heritage (now: Ministry of Cultural Heritage and 
Activities - Mibact). The history of barracks and of their connection with cities, together 
with the development of laws concerning the military real estate disposal, has been 
investigated. After showing a few notes about the economic evaluation of public goods,  
a summary of the research work – done at that time – concerning the use that which is 
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Il ruolo di uno stato e delle sue istituzioni è principalmente volto al benessere della 
propria popolazione. Se poi lo stato in questione è l’Italia il raggiungimento di quello 
specifico scopo non può avvenire senza tener conto del proprio patrimonio storico ed 
artistico. Nella fattispecie è del tutto pleonastico porre l’accento che la quantità e qualità 
dei beni culturali italiani sono tali da far si che sul nostro paese sia puntata l’attenzione 
di tutto il mondo.  
Un’attenzione che spesso si trasforma in sconcerto rispetto ad atti di mala gestione e 
cattiva conservazione compiuti a causa delle più svariate motivazioni, dalla tanto 
famigerata “revisione della spesa” – rinominata in un blando tentativo di modernità 
“spending review” – ad atti di vero e proprio malaffare. 
Le molte compagini governative che si sono succedute dal secondo dopoguerra ad 
oggi hanno inserito nel proprio programma norme che riguardavano la valorizzazione 
del patrimonio artistico, inteso anche come portatore di opportunità economiche e 
lavorative, ma a tutt’oggi non possiamo far altro che evidenziare un progressivo 
arretramento di politiche culturali, a dispetto di promesse scarsamente mantenute o di 
affermazioni di facciata che si traducono in relative capacità di incidere realmente, e  
che a molti appare più come un segno di rinuncia. 
Lo Stato si è dunque arreso? E’ davvero da prendere in seria considerazione che stia 
per capitolare, ammesso che non la abbia già fatto, ad un progressivo abbandono di ogni 
virtuosa ed economicamente sostenibile gestione ed alla totale privatizzazione dei nostri 
beni di famiglia? 
E’ opportuno sottolineare come spesso nell’amministrare l’insieme del nostro 
patrimonio culturale vengano considerati degni di riguardo e tutela esclusivamente i 
capolavori dell’arte rappresentati dalle opere dei grandi maestri, siano esse pittoriche o 
scultoree, in rappresentanza di arti presuntivamente definite maggiori o minori. 
Non va invece dimenticato che una delle nostre maggiori eccellenze nel panorama 
storico-artistico nazionale è rappresentata dai “centri storici” di città o piccoli 
agglomerati urbani, veri cardini e motori di un sistema economico improntato sul 
turismo e sull’indotto da questo creato.  
Già nel 1960 a Gubbio fu discusso ed approvato un documento come la 
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Dichiarazione di principio sulla salvaguardia ed il risanamento dei centri storici che 
venivano considerati organismi unitari cui andava riconosciuta la qualità di bene 
culturale. Ed anche l’allegato “D” della Carta del Restauro del 1972 li definisce 
chiaramente: 
  
quali testimonianze di civiltà del passato e quali documenti di cultura 
urbana, anche indipendentemente dall’intrinseco pregio artistico o 
formale o dal loro particolare aspetto ambientale, che ne possono 
arricchire o esaltare ulteriormente il valore, in quanto non solo 
l’architettura, ma anche la struttura urbanistica possiede, di per se 
stessa, significato e valore 1. 
 
“Un’opera d’arte abitata, insomma: un corallo vivo. Di questi capolavori in Italia 
ne abbiamo circa 22.000 (secondo l’ISTAT), creati nel tempo dai fenici, dagli etruschi, 
dai greci, dai romani. Oppure medievali, rinascimentali, barocchi e giù giù fino allo 
spartiacque della Grande Guerra.”2 
Partendo da questi presupposti si è cercato di analizzare un particolare aspetto della 
tutela del territorio nei centri urbani come la presenza più o meno visibile, invasiva, 
portatrice o meno di istanze monumentali di quelle particolari strutture architettoniche 
che hanno fornito riparo alle organizzazioni militari nel corso dei secoli.  
La casistica tipologica di questi immobili è quanto mai numerosa e complessa con 
un’estrema varietà che comprende caserme vere e proprie, arsenali, laboratori 
farmaceutici, ospedali, ecc., spesso vincolati e tutelati per il loro intrinseco valore 
storico e artistico. 
Ma a volte si tratta di insediamenti che potremmo anche per certi versi definire “non 
luoghi” – secondo il neologismo coniato dall’antropologo Marc Augè3 – ovvero di spazi 
che hanno la prerogativa di non essere identitari ma anonimi, staccati da qualsiasi 
rapporto con il contorno sociale e con una tradizione e nella maggior parte dei casi 
circondati da alte mura e sconosciuti alla cittadinanza ma situati comunque al centro di 
                                                 
1
 Niglio, O., Documenti e Norme per la Conservazione dei Beni Architettonici ed Ambientali, Pisa: SEU,  
2005, pag.39 
2
 Montanari, T., Il Barocco nell’abisso,  “ArteDossier” n.301 (luglio-agosto 2013), pag.41. 
3





rilevanti e popolosi insediamenti urbani.  
Strutture spesso inaccessibili o quasi, a causa dello scopo per cui erano usati e per la 
comprensibile, dal punto di vista militare, segretezza a cui erano sottoposti.  
Ciò nonostante non va dimenticato che tali aspetti sono stati per molti versi 
comunque ben tollerati dalla popolazione perché un insediamento di tal genere - di più o 
meno rilevanti proporzioni - contiene anche un numero elevato di addetti e favorisce, di 
norma, un notevole indotto economico e numerosi posti di lavoro ad esso connessi, 
tanto che in alcune situazioni la dismissione di caserme ha dato luogo a problematiche 
sociali di non poco conto. 
Ma i profondi cambiamenti sociali e politici succedutisi nell’ultima parte del secolo 
scorso hanno modificato radicalmente anche il concetto stesso di sistema difensivo non 
solo in ambito italiano ma mondiale.  
La fine della “guerra fredda”, la caduta del muro di Berlino, ed il consolidamento 
dell’Unione Europea hanno creato i presupposti per una diversa dislocazione delle 
caserme su tutto il territorio, sia in Italia che nel resto del continente.  
Ma non solo: l’uso di nuove e più moderne tecniche ed armamenti militari hanno 
spinto i singoli paesi a rivedere l’intero complesso militare anche nella sua consistenza 
numerica, accentuando l’uso di eserciti di professionisti e quindi facendo venir meno la 
leva obbligatoria e questo già di per sé ha costituito un considerevole presupposto per lo 
svuotamento delle caserme.  
Tali insediamenti, sia per il venir meno del ruolo di difesa-offesa nei confronti della 
città sia, in special modo nell’ultimo decennio, per la necessità da parte dello Stato di 
veder aumentate le proprie entrate, sono stati inseriti a più riprese in piani di 
dismissione e vendita senza chiari piani di riqualificazione e rifunzionalizzazione dotati 
di organicità complessiva.  
Si tratta di una cessione pura e semplice “delle armi” cioè dell’insieme dei 
complessi militari cittadini in un’ottica di virtuosa risistemazione, oppure dietro a 
questa cessione si cela quanto a suo tempo era indicato dallo slogan presente su alcuni 
manifesti (Figura 1) apparsi nel 1968 durante le manifestazioni del “maggio” di Parigi 
che recitava “cedere un po’ significa capitolare del tutto”4. 
                                                 
4
 Lo slogan era comparso durante un assemblea tenutasi a Nanterre, nel marzo del 1968.  Due mesi dopo 
nell’ambito del movimento di protesta degli studenti parigini venne ufficializzato il manifesto in cui un 
dito veniva preso in un ingranaggio 
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Nel presente elaborato si è cercato, quindi, di raccogliere e collazionare una serie di 
informazioni e notizie relative all’attuale stato dei fatti, partendo da alcuni cenni storici 
volti ad illustrare brevemente l’evoluzione e differenziazione della tipologia 
architettonica legata all’insediamento militare.  
Si è proceduto quindi – per quanto possibile – ad analizzare la legislazione vigente 
in tema di dismissioni pubbliche, ancorché in continua evoluzione, per passare quindi 
alla descrizione di come il tema venga affrontato in termini storico-burocratico-
amministrativi nei casi di dismissioni in corso, riguardanti le caserme di alcune città 
toscane,  sottoposte all’analisi dei funzionari del Ministero per i Beni le Attività 
Culturali e il Turismo per verificare se siano state da sottoporre a vincolo. 
In questo caso il lavoro ha i suoi presupposti nell’attività lavorativa svolta a suo 
tempo dallo scrivente presso il Demanio dello Stato, Ramo Storico-Artistico per cui ci 
si è avvalsi del materiale e del prezioso contributo della Direzione Regionale Toscana 
dello stesso Mibact che ha messo a disposizione le schede compilate in vista delle 
procedure di dismissione di alcuni complessi già in uso per scopi militari. 
Nel presente lavoro sono stati quindi analizzati brevemente i sistemi di valutazione 
economica di un “bene” pubblico per evidenziare poi diversi esempi di riconversione di 


















In primo luogo occorre affermare come non ci sia una totale concordanza 
sull’etimologia del termine caserma che si tende a far derivare dal latino quaternus nel 
significato di "corpo di guardia per quattro soldati" poi risolto e tradotto alla modernità 
attraverso il provenzale cazerna.5 
 Come definizione attuale possiamo considerare la caserma come un edificio, spesso 
molto esteso, destinato ad accogliere soldati ed in genere corpi armati insieme a tutto 
l’occorrente per il loro armamento e la loro vita collettiva in piena autonomia, come veri 
e propri villaggi autosufficienti all’interno della città.6 
Generalmente una caserma è costituita da corpi di fabbrica indipendenti, disposti 
intorno a un grande cortile e circondati da altre aree libere. Accanto ai servizi comuni e 
ai refettori, sono previsti uffici, camerate, alloggi, circoli per ufficiali e sottufficiali ecc., 
nonché grandi piazzali all’aperto adibiti alle esercitazioni ed all’addestramento sportivo. 
In quelle dei corpi armati maggiormente specializzati si prevedono usualmente 
anche aree specifiche come, a seconda dei casi, autorimesse e officine, rimesse per armi 
e dotazioni speciali fra cui, specialmente nel passato, anche stalle ed equipaggiamenti 
per gli animali da sella e da tiro. 
 
La caserma era ignota alla Grecia classica perché gli eserciti, non 
permanenti, non necessitavano di alloggiamenti fissi. Essa si 
sviluppò dopo Alessandro Magno, con l’avvento delle dinastie 
ellenistiche e l’istituzione di eserciti permanenti 7  
 
Ben diversi furono invece gli insediamenti militari permanenti o semipermanenti 
presso i Romani. Uno dei primi modi di alloggiare le truppe fu certamente il castrum, 
adibito al riposo dei soldati dopo la giornata di marcia, ma che divenne in seguito una 
stabile residenza delle truppe di frontiera. 
                                                 
5
 http://www.treccani.it/enciclopedia/caserma/ (ultima cons. 2016-02-12) 
6
 http://www.treccani.it/enciclopedia/caserma/ (ultima cons. 2016-02-12) 
7
 http://www.treccani.it/enciclopedia/caserma/ (ultima cons. 2016-02-12) 
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Dai luoghi più remoti in cui si spingeva via via l’esercito l’istituto del castrum 
divenne il simbolo dell’espansione romana tanto da costituire un modello a cui ancora 
oggi è facile ricondurre lo sviluppo urbanistico di molte città. 
Molte città di fondazione romana si svilupparono proprio a partire dai castra militari 
che le precedettero e le scoperte archeologiche hanno dimostrato le similitudini che 
intercorrono anche tra luoghi geograficamente molto distanti fra loro. 
Prendiamo ad esempio due diverse situazioni poste ai confini estremi dell’impero 
romano.  
 
Evidenze archeologiche provenienti da città situate all’interno 
dell’impero Romano hanno mostrato similitudini tra alcuni siti come 
Exeter (Isca Dumnoniorum) in Gran Bretagna e Timgad (Thamugadi) 
in Nord Africa. Nonostante la distanza che le separa, entrambe queste 
città condividono un sistema di strade a griglia che si incrociano ad 
angolo retto. Questo disegno ortogonale tradisce le origini militari di 
questi siti, basati sui castra dell'esercito romano 8 
 
Da un lato abbiamo quindi l’attuale città di Exeter (l’antica Isca Dumniorum) nel 
sud-ovest dell’Inghilterra risalente ad un accampamento militare costruito dopo la 
campagna di Flavio Vespasiano e sviluppatosi nelle forme ancora oggi individuabili 
intorno agli anni 80-85 d.C. (Figura 2). 
Ai confini opposti troviamo le rovine della città di Timgad (Thamugadi) nella 
provincia di Bagta in Algeria (Figura 3) che si differenzia dalla precedente per non 
essere stata concepita come fortezza militare. La città infatti fu fondata intorno al 100 
d.C. come colonia per i veterani della Terza Legione che stazionavano nella vicina città 
di Lambaesis, l’attuale Lambèse,  
 
ed il suo impianto urbanistico rappresenta un’estensione del processo 
in uso nell’esercito romano 9 
 
                                                 
8
 Bell, A., Castra et urbs romana: an examination of the common features of Roman settlements in Italy 
and the Empire and a system to aid in the discovery of their origins, Montreal: Concordia University,  
2001, pag.12 
9
 Bell, A., 2001, pag.13 
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Nonostante le due città siano state pensate e si siano sviluppate per scopi diversi 
troviamo gli stessi elementi di base che compongono il castrum di tipo militare, non 
solo con caratteristiche comuni ma con elementi che ritroviamo come tipici nelle 
caserme dell’età moderna 
 
Molte città romane si sono sviluppate dai “castra” militari che li hanno 
preceduti. Questi castra consistevano in un tratto rettilineo di territorio 
attraversato da due strade principali. Una correva da nord a sud, l'altra 
da est a ovest e si incrociavano al centro. La strada che va da nord a 
sud veniva denominata “cardo”; quella che va da est a ovest veniva 
denominata  “decumanus”. Il resto delle strade venivano disposte in 
uno schema a griglia ortogonale che lasciava “insulae” come punto di 
base per gli edifici. Se questo campo si sviluppava in una vera e 
propria città, su uno degli angoli di intersezione tra le due vie 
principali veniva posto il “foro” 10 
 
Va oltremodo ricordato che anche nel periodo rinascimentale, per richiamarsi alla 
classicità romana, molte cittadine vennero create su questo schema, come ad esempio 
l’attuale centro di Cortemaggiore, fondato nel 1479 per volere di Gian Ludovico 
Pallavicino 
 
Questo disegno ortogonale è stato molto probabilmente derivato dal 
disegno progettuale etrusco utilizzato a Marzabotto, ma questo a sua 
volta può essere stata influenzato dalla griglia modello greco di 
Ippodamo (come è un disegno diverso che ha sostituito il cardo con tre 
cardini). Tale tesi appare ragionevole, in quanto gli Etruschi erano in 
contatto con le colonie greche del sud Italia. Tuttavia, i Romani 
continuarono il sacro rituale etrusco utilizzato per la fondazione delle 
città, il quale ha certamente avuto una grande influenza. Questo rituale 
consisteva nella scelta di un luogo sacro dove una figura religiosa 
avrebbe posto una groma…11 
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 Bell, A., 2001, pag.13 
11
 Bell, A., 2001, pag.13 
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La “groma” era uno strumento agrimensorio usato dai Romani costituito da due bracci 
uguali perpendicolari fra loro, imperniati su un’asta infissa nel terreno e portanti a ogni 
estremità un filo a piombo, utilizzato per determinare il percorso del decumano.  
 
Questo era ottenuto determinando il luogo in cui sorgeva il sole, per 
sapere esattamente dove era l’est. Il cardo era quindi calcolato tramite 
il groma ad angolo retto dal decumano. Poi venivano aggiunte le 
strade (cardini e decumani) alla stessa distanza dal centro fino al punto 
di confine dell'insediamento. Le  quattro porte erano poi poste nei 
punti in cui le strade principali arrivavano al confine 
dell’accampamento. Questa era la struttura di base dei castra usati dai 
soldati romani. Mentre l'impero romano cresceva, questo modello fu 
utilizzato per le nuove città di tutto le colonie. La sua struttura 
semplice ha permesso di essere utilizzato in tutti i territori senza 
difficoltà.12 
 
Uno di questi insediamenti è di fatto ancora ben visibile ai giorni nostri e 
geograficamente vicino e ben si presta a divenire una sorta di anello di congiunzione 
con l’età moderna.  
Si tratta dei Castra Praetoria (Figura 4) all’interno della città di Roma, non a caso 
ancora sede di alcuni reparti logistici del Ministero della Difesa e della Polizia di Stato. 
La struttura visibile è il frutto di molteplici fasi di costruzione e rifacimento 
 
La prima fase di vita individuata nell’area dalle indagini archeologiche 
è precedente alla fondazione dei Castra tiberiani e sembra testimoniare 
di quella occupazione repubblicana della fascia suburbana, all’esterno 
delle cd. mura Serviane, ben attestata sia dai rinvenimenti moderni che 
dalle fonti antiche. 13 
 
La funzione delle strutture murarie individuate, relative a questa fase, non è 
chiara, data anche la conservazione al solo livello di fondazione. Infatti per questa zona 
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 Bell, A., 2001, pag.14 
13
 Morretta, S., Roma. Indagini archeologiche nell’area dei Castra Praetoria,  “Fasti Online Documents 
& Research”, Roma, 2007, pag. 2 
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del suburbium compresa tra la Porta Collatina e la Porta Viminalis si hanno poche e 
frammentarie notizie, sia dalle fonti letterarie che dai rinvenimenti archeologici. 
 
La seconda fase individuata è compatibile cronologicamente con 
l’impianto dei Castra Praetoria, che risale al 21-23 d.C. e che all’epoca 
della costruzione si trovava al di fuori delle cd. mura Serviane della 
città, mentre venne poi inglobato nelle nuove mura Aureliane. I Castra 
sono stati restaurati in vari momenti e parzialmente distrutti da 
Costantino, in concomitanza con lo scioglimento del corpo dei 
pretoriani dopo la battaglia di Ponte Milvio 14 
 
Una terza fase costruttiva è relativa a rifacimenti in opus vittatum, una tecnica 
edilizia romana nella quale il paramento del nucleo di cementizio delle murature è 
costituito da filari di laterizi alternati a filari di altri materiali. 
 
Oltre agli edifici già citati in opera vittata rinvenuti da E. Lissi 
Caronna, almeno un altro edificio con paramento in opus vittatum è 
stato rinvenuto all’interno dei Castra , messo in luce negli scavi 
effettuati negli anni ’80 del secolo scorso nel viale di accesso alla 
Biblioteca Nazionale [situata accanto all’edificio in questione. N.d.r.]. 
L’edificio è stato datato “attorno al III secolo d.C.”, in base al 
materiale ceramico, a una moneta di Marco Aurelio e alla presenza di 
alcune anfore Dressel 20 rinvenute al di sotto delle pavimentazioni 15 
 
  Nate come vere e propria caserme della guardia pretoriana, i Castra  furono fatti 
costruire da Tiberio su consiglio di Seiano tra il 21e il 23 d.C., quando queste truppe 
erano acquartierate in modo permanente all'interno della città e si trovava nella parte 
posta all’estremo est nord-est di Roma, appena oltre il quartiere abitato. a circa 500 
metri a est del terrapieno difensivo, in un sito che era uno dei più alti di Roma (59-60 
metri sul livello del mare), e controllava la città e le strade che conducevano verso i 
monti Tiburtini.16  
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 Morretta S., 2007, pag. 2 
15
 Morretta S., 2007, pag. 3 
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Il campo era stato costruito sul solito modello romano, formando un 
rettangolo di 440 metri di lunghezza e 380 di larghezza, con angoli 
arrotondati. L'asse più lungo, il cardo maximus, correva praticamente 
da nord a sud, e alle sue estremità, al centro dei lati più corti, vi erano 
la Porta Praetoria e la Porta Decumana. Non è certo, tuttavia, se la 
porta Praetoria era sul lato nord o sud (HJ 387 388 nord, Antonielli, 
BC 1913, 31 47 sud). Il cardo maximus non divideva i castra allo 
stesso modo, e le porte alle sue estremità, la porta “Principalis Dextra” 
a ovest e la porta “Principalis Sinistra” a est, si trovavano a 190 metri 
dal lato nord e 250 dal sud. 17  
 
Le rovine delle camere voltate occupate dai soldati, alcune delle quali ancora 
visibili, e la regolarità ipotizzata e visibile nel modello della fig. 4 confrontata con 
l’immagine aerea attuale (Figura 5) della stessa area dimostrano non solo il profondo 
legame diacronico tra quelle installazioni e le strutture dell’età moderna ma anche la 
stretta relazione urbanistica esistente tra le caserme ed i centri storici. Fatto riscontrabile 
in molte delle città europee. 
Passando a trattare dell’epoca medievale, si evidenzia come in tale periodo gli 
armati alloggiassero nei castelli o nelle fortezze.  
Tuttavia, bisogna sottolineare che nell’età c.d. “comunale” la suprema autorità 
cittadina doveva garantirsi la sicurezza non solo dai nemici esterni ma anche da quelli 
provenienti dall’interno della città stessa: 
 
E poiché in questa sede (Palazzo del Capitano, del Popolo, o – più 
tardi -  della Signoria), ai più capaci locali di attesa e di adunata e di 
rappresentanza (cortili, atri, scaloni), si affiancavano quelli più 
propriamente destinati tanto alla abitazione in sito (spesso 
obbligatoria) quanto al servizio di guardia e di sicurezza, si profilano 
già nell’organismo quei problemi distributivi e costruttivi che il 
palazzo gentilizio si vedrà, più tardi e in altra scala, riproporre. La 
constatazione acquista più accentuata importanza nelle regioni 
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lombarde e toscane. Per intenderne sviluppi e limiti, ci varremo 
dell’esempio del tanto noto Palazzo Vecchio fiorentino, iniziato molto 
probabilmente da Arnolfo di Cambio, attorno al 1298. Quivi – col 
Capitano – vivevano i Priori che allora la sospettosa democrazia 
fiorentina non teneva in carica più di due mesi. Dormivano essi in una 
sola camerata, divisa da tramezzi di legno, con un lume per ciascuno, 
posto in una nicchietta scavata dentro il muro, a capo di ogni letto. Si 
alzavano la mattina, mangiavano a comando di campana, eleggevano 
un loro prevosto che presiedeva – con carica valida tre giorni – le 
discussioni e le adunanze. Davano udienza pubblica tre giorni alla 
settimana, non potevano uscire se non collegialmente o per partecipare 
ai funerali dei più stretti congiunti. Non dovevano ricevere alcuno, 
donne men che meno, dall’esterno. Cento uomini (i berrovieri) di 
guardia, provvedevano alla sicurezza loro e al controllo del Priorato 18 
 
Solo a partire dal XVI secolo la formazione di eserciti regolari ovvero permanenti 
determinò l’esigenza di approntare dei veri e propri insediamenti costituiti da locali più 
o meno regolari disposti intorno ad un cortile centrale. Spesso questa area coincideva 
con la zona della città denominata cittadella che designava un  
 
luogo bene scelto di ricovero e di stanza della guarnigione e per la 
resistenza del castellano (…) ovviamente situata sul perimetro della 
piazza (Torino, Ferrara, Castel S.Angelo a Roma) (…) sempre però 
con attiguo campo (sgombero e sgomberato) necessario a permettere 
qualsiasi azione di tiro, di soccorso e di manovra (castello di Milano) 
alla città. Rispetto ai caratteri e agli scopi che tanto possono influire 
sulla tipologia, le cittadelle risultavano poi conformate in vario modo 
a seconda che esse dovessero rispondere a uno o a diversi dei compiti 
seguenti: 
a) tenere soggetta la città conquistata e non sicura (cittadella-dominante) 
come saranno poi in genere quelle viscontee e quelle lombarde del 
secolo XVI (dominio spagnolo); 
b) servire da rifugio dopo l’eventuale caduta della piazza, per 
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prolungarvi l’assedio e permettere possibilmente una resa più 
vantaggiosa (cittadella-ridotta); 
c) assicurare il possesso di una posizione o di una strada importante 
abbandonando – in caso estremo – alla sua sorte la città non 
difendibile (cittadella-rifugio) in attesa di soccorsi; 
d) attirare gli sforzi dell’attaccante (cittadella di rinforzo) alleggerendo 
contemporaneamente la pressione lungo le mura della città difesa: 
espediente prezioso soprattutto nel caso di assediante ansioso di una 
resa di prestigio – cioè a qualunque costo, purchè rapida – nella 
speranza di pronto successo, nel timore di interventi di alleggerimento 
nel bisogno di ovviare a scarsità di rifornimenti 19 
 
Le cittadelle, come riferiscono spesso gli stessi autori dei trattati militari dell’epoca, 
non erano comunque troppo amate dai cittadini. Al contrario, esse venivano mal 
tollerate perché rappresentavano comunque il dominio politico e militare da parte del 
potente di turno sul loro territorio.  
Di norma si sovrapponevano al tracciato urbano preesistente ed il loro scopo, 
previsto già da progettisti e governanti, era di difendere la città con il circostante 
territorio ma anche di consentire alle forze militari di proteggersi contro eventuali 
rivolte assicurando al contempo il controllo della stessa città. 
Come scrive Alicia Cámara Muñoz nel saggio Città e difesa dei regni peninsulari 
nella Spagna imperiale (secoli XVI-XVII)20 l’edificazione di alloggi e fortificazioni 
cittadine creava non pochi problemi alla popolazione. Nel 1622 la città di Siviglia 
ottenne il permesso reale di imporre nuove tasse per la costruzione di nuovi baluardi ma 
i fondi raccolti, ammontanti a circa 60.000 ducati furono comunque insufficienti tanto 
che l’amministratore designato, arricchitosi indebitamente con l’uso fraudolento di parte 
di tali risorse, fu sollevato pochi anni dopo dall’incarico. Illeciti di questo tipo dovevano 
essere frequenti tanto che in un trattato del 1598 viene dedicata un’ampia parte a tale 
argomento, in cui si sollecitano re e governanti a stare in guardia ed alla larga da 
personaggi di tal fatta.21 
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Quindi già solo la ricerca e la raccolta di capitali atti al finanziamento di  roccaforti 
cittadine risultavano difficoltose per l’opposizione degli abitanti tanto che il capo del 
consiglio della città di Cadice, responsabile ultimo dei lavori per la costruzione di una 
nuova fortificazione, chiese nel 1598 un aumento del proprio compenso per la gravosità 
del compito assegnatogli.22 
I problemi per i centri abitati provenivano oltremodo anche dalla presenza dei 
soldati di stanza nelle fortezze:  
 
alla fine del XVI secolo gli abitanti di Rojas si lamentavano del fatto 
che da più di 42 anni davano alloggio ai soldati e questo aveva 
provocato lo spopolamento del borgo. Essi chiedevano permesso per 
approntare essi stessi «una caserma di case» per i soldati e non dover 
così alloggiarli nelle proprie abitazioni. Questa nuova caserma 
avrebbe fatto tornare gli abitanti e ne avrebbe fatto venire dei nuovi ed 
il borgo non sarebbe stato lasciato agli stranieri 23 
 
Il rifacimento o la costruzione di nuove fortificazioni determinavano dei 
cambiamenti anche nella struttura stessa della città e nel suo assetto urbanistico.  
Spesso ad essere danneggiate erano intere zone urbane e le stesse costruzioni in esse 
contenute, dai monasteri ed ospedali religiosi – che per struttura spesso già avevano 
assetti fortificati – alle stesse abitazioni civili.  
Tutti i proprietari indistintamente si vedevano costretti a cedere terreni e le stesse 
dimore private potevano venire requisite e demolite quando si trovavano all’interno 
delle aree coinvolte nei progetti di costruzione delle zone militari. 
Ciò non toglie che ci siano state cause e controversie, riguardanti nella quasi totalità 
dei casi gli ordini religiosi, per ottenere cospicui risarcimenti in denaro. In definitiva gli 
effetti dati dalla presenza di nuove caserme cittadine e degli stessi soldati dai cittadini 
erano comunque considerati negativi anche se potevano trarre dei benefici per la difesa 
urbana: 
 
Se teniamo presenti queste considerazioni, capiamo meglio perché, nel 
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1669, la città di Vigo si lamentasse dei danni provocati dalla 
costruzione delle fortificazioni: esse non erano servite che a provocare 
la «rovina di molte case e proprietà che sono state demolite a causa 
delle fortificazioni della città». La città di Cadice è il miglior esempio 
dei cambiamenti che le città potevano subire, a causa dei lavori di 
fortificazione: anche se non si arrivò a costruire la cittadella progettata 
da Spannocchi, nel 1597 si pensò di ridurre la pianta della città, ma, 
per il ritardo nella costruzione delle nuove mura, essa cominciò a 
spopolarsi e si arrivò a pensare anche al loro smantellamento.24 
 
In molti casi l’avvio di nuove edificazioni di carattere militare divenne un’occasione 
per modificare e razionalizzare gli impianti urbanistici fino ad arrivare alla fondazione 
ex-novo di un’intera città come nel caso di Carlentini.   
Questa città-fortezza situata nella piana di Catania, fu fondata nel 1550 o 1551 dal 
vicerè di Spagna Giovanni De Vega che le dette questo nome in onore dell’imperatore 
Carlo V affinché, dovendo sostituire il vecchio borgo, fosse la nuova “Lentini di Carlo”.  
Si tratta quindi di un intero borgo adibito a caserma e fortezza, pensato per far fronte 
alla continue incursioni operate dai turchi e per ricostruire in altro sito più sicuro il 
paese originario di Lentini distrutto da un terremoto nel 1542. 
Come si evince da una mappa del 1700 (Figura 6), la città progettata dall’ingegnere 
Pietro di Prato prevedeva un impianto urbano a maglie perfettamente squadrate quasi a 
ricalcare i tracciati dei “castra” romani con due assi ortogonali principali e strade 
secondarie ad essi parallele. 
L’intero spazio urbano è caratterizzato da una grande piazza centrale, 
probabilmente da adibire a piazza d’armi.  
Ciò nonostante l’impianto ha subito nel tempo delle modifiche rilevanti ma rimane 
pur sempre un valido esempio di compresenza militare e civile all’interno dello stesso 
assetto urbano. 
Nell’epoca moderna ed in special modo nel periodo napoleonico, lo studio con cui 
vengono progettate le caserme militari è oggetto di maggiori attenzioni.  
Gli alloggi delle truppe vengono suddivisi in più padiglioni ed i servizi accessori, 
come le cucine o i ricoveri per le attrezzature e gli animali, trovano posto in fabbricati 
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separati tanto che le caserme stesse cominciano ad assumere la fisionomia tipicizzata 
che arriva fino ai nostri giorni. 
La particolarità semmai è legata allo stretto rapporto che si viene a creare nell’età 
moderna fra insediamenti militari e città dovuto ai rivolgimenti sociali ed economici 
verificatisi dopo la rivoluzione industriale e la “rivoluzione” borghese agli inizi del XIX 
secolo. 
La Francia fu tra le prime nazioni a porsi con atteggiamento diverso nei confronti 
della città, nel momento in cui si interrompe l’egemonia dell’aristocrazia fondiaria e 
viene a trovarsi in posizione dominante la nuova borghesia commerciale.  
Ma la contrapposizione politica con i residui della “Restaurazione” pur inducendo 
Luigi Filippo dopo il 1830 a farsi artefice di nuove attività di edilizia pubblica, non 
produce grandi effetti fino alle sommosse parigine del 1848. 
La struttura della capitale francese alla caduta della monarchia non appare molto 
dissimile da quella di un secolo prima conservando, a parte alcune linee ferroviari 
radiali, soprattutto nella zona centrale una dimensione di tipo ancora medievale con 
strade strette ed anguste e scarsa igiene, aspetto quest’ultimo aggravato dall’aumento 
vertiginoso della popolazione. 
Su queste basi si viene ad innestare la politica di Napoleone III, già Presidente della 
Repubblica dopo i citati moti del 1848, e successivamente Imperatore dopo il colpo di 
stato del 1851. 
Luigi Napoleone, quindi, con la dittatura personale dispone di un humus ideologico 
e programmatico condiviso dalle classi che detengono il potere economico, e possiede 
anche la necessaria forza politica per realizzare un profondo programma di rivolgimento 
urbanistico e di modernizzazione della città, che viene affidato tecnicamente al Barone 
Hausmann25. 
Dietro agli sventramenti del vecchio tessuto urbano di stampo medievale per 
superare la scarsità di igiene, si celano le reali motivazioni di tale operazione: le 
pianificazioni di Hausmann si rivelano funzionali solo ad obbiettivi di classe. 
Tra le finalità del “prefetto” vi è la sostituzione di molte funzioni residenziali legate 
al centro storico con quelle commerciali ma soprattutto ci sono la conquista ed il 
controllo delle aree centrali della città con l’isolamento degli edifici pubblici e 
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monumentali e l’appropriazione del patrimonio culturale reinterpretato e caricato di 
valori borghesi. 
La creazione dei grandi assi viari connessa con la dislocazione strategica di 
complessi militari più o meno estesi, nascosti magari dietro presupposti rievocativi 
come all’Hotel des Invalides, oltre ad isolare funzionalmente gli edifici più importanti, 
ha anche un importante scopo politico. 
Con questa vasta operazione urbanistica si riesce a esiliare una grande parte di 
masse lavoratrici dai vicoli del centro verso grandi baraccopoli periferiche 
distruggendone le radici e le connessioni sociali.  
Soprattutto si creano degli ampi spazi viari in cui – memori delle rivolte del 1848 – 
è praticamente impossibile realizzare delle barricate ed è invece molto facile agevolare 
il lavoro delle forze dell’ordine e dell’esercito, compreso lo spostamento delle 
artiglierie, attraverso il rapido spostamento consentito dalla larghezza dei grandi 
boulevards.  
Questi collegavano fra loro le caserme, posizionate strategicamente, ed anche le 
stazioni ferroviarie cittadine qualora fosse stato necessario richiamare e rendere 
operative le truppe dislocate fuori dalla città. 
Un altro caso interessante di trasformazione cittadina in senso militare riguarda la 
città di Berlino26, che tra il XVIII ed il XIX secolo subì profondi stravolgimenti 
urbanistici. In realtà le basi dei nuovi assetti cittadini vanno ricercati nell’ambito della 
guerra dei trent’anni che interessò tutto il Brandeburgo dal 1627 al 1643.  
La sua posizione geografica offrì ai sovrani la condizione ideale per ottenere il 
predominio fra Mar Baltico e Mare del Nord che favorì un grande afflusso di truppe a 
Berlino.  
Nel corso del tempo il numero dei soldati aumentò considerevolmente di numero ed 
il principe regnante, Federico Guglielmo, cominciò a 
 
trasformare tutta Berlino in una fortezza e ad acquartierarvi un 
esercito molto più forte di quel che gli Hohenzollern avevano 
posseduto. Nelle stampe e nelle piante più antiche si possono vedere 
ancora le fortificazioni medievali che il “grande” principe fece 
                                                 
26
 Hegemann, W., La Berlino di pietra, Milano: Gabriele Mazzotta Editore, 1975, pag. 14. 
21 
 
racchiudere da un’ampia cerchia di 13 perfetti bastioni con innanzi 
una larga fossa senza alcun rispetto per la precedente situazione 
fondiaria e viaria. La costruzione di queste nuove opere di difesa e 
fortificazione fu particolarmente difficile per il terreno paludoso e 
durò ben venticinque anni. Gli abitanti di Berlino, come fossero dei 
servi della gleba, furono costretti a lavorarvi; cosa che all’inizio 
suscitò forti resistenze.27 
 
A questo fece seguito una vasta operazione di costruzione di caserme cittadine, ad 
opera di Federico II di Prussia che aveva portato la guarnigione d Berlino da 19.500 a 
36.000 uomini, pari ad un quinto dell’intera popolazione.  
Ciò nonostante non si riuscì a creare un sistema preordinato, quale era stato il 
decentramento degli insediamenti militari in Inghilterra o le più tarde “riforme” 
urbanistiche parigine.  
Queste caserme continuavano a trovarsi all’interno della città ed erano formate da 
considerevoli agglomerati destinati ad accogliere parecchie truppe che qui svolgevano la 
loro attività. Anche le famiglie dei soldati vi vivevano sottostando esse stesse alle regole 
della vita militare. 
La conseguenza finale e paradossale di tale situazione  fu la realizzazione del 
“piano stradale” del 1858-1862.  
L’allora presidente di polizia di Berlino senza tener conto delle reali esigenze della 
popolazione e delle indicazioni della parte più riformatrice del mondo intellettuale, attuò 
un piano regolatore che trasformava gran parte della città destinando alcune enormi aree 
verdi dislocate nei dintorni del centro storico alla costruzione di interi quartieri 
residenziali, realizzando delle abitazioni simili in tutto e per tutto a delle grandi 
caserme: costruzioni addossate le une alle altre con cortili scarsamente illuminati frutto 
di terribili espropri e di brutali operazioni di speculazione edilizia. 
Questa situazione fu tale da far “felicemente” coniare per queste abitazioni il 
termine Mietskaserne, agglomerati abitativi costruiti per le fasce medio-basse della 
popolazione, operai e impiegati, noti anche come “caserme d’affitto” a voler 
sottolineare l’intimo - ma spesso malsano - legame tra città ed insediamenti militari. 
In Italia, nell’età moderna, risulta paradigmatico e con evidenti similitudini ai 
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rivolgimenti parigini del XIX secolo, il caso di Firenze che vide stravolgere alcuni 
assetti urbanistici a seguito della nomina a capitale provvisoria della nuova nazione28. 
La necessità di alloggiare il personale della crescente burocrazia statale, compreso 
il personale militare, aveva fatto sorgere la necessità di un ampliamento di tutta la città 
che prese avvio con il “Piano di Ampliamento” presentato dall’architetto Giuseppe 
Poggi all’amministrazione cittadina il 31 gennaio 1865.  
Il piano, essenzialmente si basava su modelli concettuali ispiratori simili a quelli 
parigini: l’espansione commerciale di tipo borghese necessitava di sistemi veloci di 
collegamento sia per le merci che per le forze che operavano un controllo, di tipo 
poliziesco e/o militare, sulle masse popolari le quali – anche in questo caso – vennero 
trasferite obtorto collo dall’antica zona del vecchio mercato, l’attuale Piazza della 
Repubblica, in nome di un risanamento strutturale ed igienico che comportò la totale 
distruzione del quartiere.  
Ed è in tale occasione che vengono ridestinate a caserme ed alloggi militari alcune 
strutture, specialmente di tipo monastico, all’interno della città.  
In riferimento all’età contemporanea non si ritiene debba rientrare nell’ambito di 
questo lavoro l’analisi dell’architettura delle caserme perché i progetti sono 
normalmente realizzati dagli uffici tecnici dei ministeri competenti e si attengono 
usualmente nella veste esteriore a tipi ormai sorpassati.  
Inoltre l'organizzazione dei moderni eserciti ha comportato in tutte le nazioni un 
vasto programma di costruzioni di caserme che sono state però organizzate in alcuni 
casi tramite il raggruppamento in vere e proprie città militari (come nel caso della 
Cecchignola a Roma), destinate alla vita e all'addestramento, in cooperazione, dei 
reparti di una stessa grande unità, ma più generalmente, tramite il loro decentramento 
nelle zone periferiche o in località isolate, per la necessità di occupare, con minima 
spesa e senza pregiudicare lo sviluppo dei centri urbani, la più grande estensione di 
terreno possibile.  
La tendenza più viva nella costruzione delle caserme è tuttavia quella di 
accentuarne la fisionomia in relazione alla divisione organica dei reparti, distribuendo i 
vari ambienti in padiglioni isolati, corrispondenti all'alloggiamento di una unità base 
organico-tattica (casermette per una compagnia).  
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Soluzione che in base alle intenzioni dei comandi militari, faciliterebbe il 
























































III. DISMISSIONI DEI BENI CULTURALI. LA LEGISLAZIONE ITALIANA 
 
 
Le caserme e tutti gli immobili militari sono per concetto di interesse collettivo e 
quindi appartengono allo Stato. In maniera più approfondita esse appartengono per 
definizione al c.d. Demanio in quanto destinati all’uso diretto o indiretto dei cittadini. Il 
termine demanio è di antica derivazione che dal latino dominium indicava tutti i beni 
appartenenti al signore, quindi per estensione in chiave moderna, allo Stato29.  
La normativa è specificata a partire dal Codice Civile che all’art.822 recita: 
LIBRO TERZO. Della proprietà – TITOLO PRIMO. Dei beni – 
CAPO SECONDO. Dei beni appartenenti allo Stato, agli enti pubblici 
e agli enti ecclesiastici.  
Appartengono allo Stato e fanno parte del demanio pubblico il lido del 
mare, la spiaggia, le rade e i porti; i fiumi, i torrenti , i laghi e le altre 
acque definite pubbliche dalle leggi in materia; le opere destinate alla 
difesa nazionale. Fanno parimenti parte del demanio pubblico, se 
appartengono allo Stato, le strade, le autostrade e le strade ferrate; gli 
aerodromi; gli acquedotti; gli immobili riconosciuti d’interesse 
storico, archeologico e artistico a norma delle leggi in materia; le 
raccolte dei musei, delle pinacoteche, degli archivi, delle biblioteche; 
e infine gli altri beni che sono dalla legge assoggettati al regime 
proprio del demanio pubblico.30 
In effetti il solo termine  demanio non è sufficiente a chiarire i vari aspetti 
normativi e giuridici che riguardano i beni appartenenti alla collettività. In realtà quando 
si parla di demanio, si intende nell’uso comune definire il c.d. Demanio Pubblico, in 
contrapposizione al Demanio Patrimoniale, locuzione con cui si indica l’insieme di tutti 
gli altri beni, mobili o immobili, appartenenti allo Stato, ai comuni, alle province e alle 
regioni, che costituiscono, invece, il cosiddetto patrimonio dello Stato degli altri enti 
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pubblici (per es., i terreni, gli edifici, le foreste, le imprese pubbliche ecc.).31  
Per finire aggiungiamo che la caratteristica principale di questi beni appartenenti al 
Demanio pubblico è, o meglio “era”, la loro inalienabilità ovvero l’impossibilità a 
venderli in mancanza di un apposito dispositivo legislativo. 
Come si evince da quanto esposto sopra, già nel codice civile  è previsto che tra i 
beni appartenenti allo Stato debbano essere considerati, anche se può sembrare 
un’ovvietà, anche le opere destinate alla difesa nazionale, considerate ad uso indiretto 
della collettività 
La gestione delle proprietà dello Stato è stata affidata per lungo tempo a vari enti 
pubblici. In primo luogo al Ministero delle Finanze che ne ha curato la parte 
amministrativa tramite le ex Intendenze di Finanza e la parte tecnica tramite gli ex 
Uffici Tecnici Erariali.  
La riforma seguita al Decreto Legislativo n.300/1999 “Riforma dell’organizzazione 
del Governo, a norma dell’articolo 11 della legge 15 marzo 1997, n. 59”  istituì le c.d. 
Agenzie Fiscali, ovvero delle strutture  pubbliche con una notevole dose di autonomia – 
nei limiti della legge e sottoposte al controllo della Corte dei Conti -  il cui scopo era 
quello di svolgere attività a carattere tecnico-operativo di interesse nazionale prima 
esercitate direttamente dai Ministeri. 
Tra queste agenzie fu creata l’Agenzia del Demanio nata insieme ad altre tre 
(Territorio, Entrate e Dogane) per svolgere funzioni precedentemente di competenza del 
Ministero delle Finanze. 
Successivamente: 
 
il Decreto Legislativo 173/03 ha trasformato l’Agenzia in Ente 
Pubblico Economico (EPE). L’EPE è un soggetto giuridico autonomo 
che opera nell’ambito della Pubblica Amministrazione e che, per 
raggiungere i propri obiettivi, fa ricorso a modalità organizzative e 
strumenti operativi di tipo privatistico. L’Agenzia del Demanio, 
quindi, persegue il soddisfacimento dell’interesse pubblico adottando 
criteri di economicità e di creazione di valore economico e sociale 
nella gestione del patrimonio immobiliare dello Stato. All’Agenzia è 
altresì attribuita la gestione dei beni confiscati alla criminalità 
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Pertanto i compiti dell’Agenzia del Demanio possono esemplificarsi sotto vari 
aspetti fra cui: il contenimento della spesa pubblica anche attraverso servizi resi alle 
pubbliche amministrazioni; la c.d. generazione di entrate (riscossione di canoni per 
concessioni demaniali);  la preparazione di aste e gare per l’acquisto di beni e servizi o 
per la locazione e vendita di beni immobili o mobili; infine la c.d. creazione di valore in 
cui rientrano anche i piani, previsti dalle norme legislative succedutesi nel tempo, di 
dismissione e vendita di alcuni immobili militari. 
In quest’ultimo ambito acquisisce rilievo il progetto denominato Valore Paese che, 
come viene dichiarato della stessa Agenzia del Demanio, è stato studiato per valorizzare 
(e gestire con efficienza) il patrimonio immobiliare dello Stato e degli Enti locali, 
soprattutto in relazione a immobili che spesso sono sottoutilizzati o, peggio ancora, non 
utilizzati per nulla.  
Lo scopo principale di Valore Paese è stato quindi quello di individuare nuove 
funzioni di tali immobili che fossero maggiormente in linea con le esigenze della 
collettività. 
Per quanto riguarda i beni di tipo militare, la gestione ordinaria è stata invece 
affidata ad una particolare struttura del Ministero della Difesa, ovvero la Direzione 
Generale dei Lavori e del Demanio (Geniodife).  
Tale struttura è stata creata a seguito della riorganizzazione dei compiti del 
Ministero della Difesa contenuta nella legge n.549 del 28 dicembre 1995 ed ha operato 
in conformità a quanto previsto dal Decreto istitutivo del Ministero della Difesa del 26 
gennaio 1998. 
Fra i compiti di tale organismo figurano tra l’altro la progettazione, realizzazione e 
manutenzione delle costruzioni edili di ogni tipo (ordinarie e speciali)33. Inoltre la 
stessa provvede alla trattazione delle materie relative all’acquisizione, all’utilizzazione, 
all’amministrazione e alla dismissione dei beni demaniali militari, fatte salve, in ogni 
caso, le attribuzioni demandate dalle leggi e dai regolamenti vigenti al Ministero delle 
Finanze34 
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 Sito internet Agenzia del Demanio www.agenziademanio.it (ultima cons. 2015-07-24) 
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 Sito internet Ministero della Difesa www.difesa.it  (ultima cons. 2015-08-14) 
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 Sito internet Ministero della Difesa www.difesa.it (ultima cons. 2015-08-14) 
30 
 
La cessione vera e propria del patrimonio pubblico, tra cui quello militare, è invece 
legata ad una serie di norme e riferimenti legislativi che traggono la loro origine 
temporale all’inizio degli anni ’90 del secolo scorso. I tentativi di semplificare e 
normare tutte le procedure che si sono succedute nell’ultimo ventennio spesso hanno 
finito per ampliare le difficoltà burocratiche ed hanno di fatto impedito un complessivo 
piano di dismissione del patrimonio pubblico. Nel 1996, l’allora Ministro della Difesa 
Andreatta 
in vista di un necessario adeguamento del sistema militare italiano agli stan-
dard europei, si inventò un marchingegno legislativo capace di eludere 
gli insufficienti Finanziamenti del bilancio statale per la Difesa: gli 
immobili occupati dalle Forze Armate che non erano più idonei alla futura 
nuova struttura logistica dell'esercito e che quindi potevano essere 
abbandonati, sarebbero stati venduti direttamente dalMinistero della 
Difesa e gli introiti sarebbero stati gestiti direttamente dallo stesso 
Ministero senza farli transitare, come per legge avrebbero dovuto, per 
quello delle Finanze e quindi senza rientrare in quel calderone della 
finanza pubblica da dove sarebbero riusciti molto assottigliati. Un 
decreto ministeriale formulava così un elenco di beni patrimoniali della 
Difesa che venivano dismessi e attribuiti a una apposita Società di 
valorizzazione con il compito di provvedere alla vendita degli stessi. Inizia 
così la non edificante storia di alcuni prestigiosi complessi immobiliari 
italiani ai quali si sono aggiunti successivamente altri grandiosi 
complessi tuttora in attesa di conoscere il proprio futuro 
nonostante che la storia abbia assegnato loro ruoli strategici 
importanti nel loro contesto territoriale35 
 
 
In aggiunta è doveroso riferire che la legislazione in tema di alienazione dei beni di 
proprietà dello Stato si è accavallata nel tempo con altre norme emanate, che 
riguardavano anche l’intervento di capitale privato nella gestione dello stesso 
patrimonio pubblico. 
Le due cose hanno permesso l’instaurarsi di situazioni “limite” sulla strada di una 
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 Boggiano, A, Niglio, O., Vecchi tesori militari e burocratici enigmi nel nuovo assetto urbano,”DOC 
Toscana” n.11 – Firenze: Le Lettere, 2004, pag.88. 
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corretta e virtuosa procedura in tema di dismissioni, che hanno accentuato uno stato di 
confusione sulle titolarità dei soggetti in campo sia in tema di gestione che di 
acquisizione proprietaria. 
Un primo riferimento normativo deve esser fatto risalire alla Legge 31 dicembre 
1993, n. 579: Norme per il trasferimento agli enti locali ed alle regioni di beni immobili 
demaniali e patrimoniali dello Stato. (GU n.5 del 8-1-1994 ) entrata in vigore il 
23/1/1994. 
L’art.1 in premessa sanciva di fatto già una specie di transitorietà stabilendo che il 
Ministero delle Finanze veniva autorizzato con propri decreti a cedere i beni del 
demanio pubblico e del patrimonio indisponibile dello Stato (ed anche a quelli 
disponibili ma inutilizzati) agli enti locali e territoriali ma solo “fino alla data di entrata  
in vigore  della  disciplina  sulla gestione economica dei beni demaniali  e  patrimoniali  
indisponibili dello Stato”.36 
Quindi si veniva a stabilire che tali beni potevano essere consegnati agli enti locali 
quali comuni, province, ecc., a condizione, illustrata all’art.2, che fosse chiaramente 
indicato nel progetto presentato dall’ente la destinazione finale del bene. Analizzata in 
questi termini tale legge consentiva nei fatti una dismissione virtuosa con finalità 
pubbliche, di fatto dedotte dai successivi articoli che elencavano già una serie di beni, 
fra cui numerose caserme, rifunzionalizzate in chiave pubblica. 
Con la legge finanziaria del 1997 si cercò di dare avvio ad un vero e proprio 
programma di dismissione dei beni militari. Lo scopo che si prefiggeva l’esecutivo era 
di recuperare risorse finanziarie con piani di razionalizzazione e valorizzazione del 
considerevole patrimonio immobiliare dello Stato. 
All’art.3 del citato dispositivo legislativo (Disposizioni in materia di entrata) dal 
comma 86 e seguenti, il Ministro del Tesoro, “…al fine di attivare il processo di 
dismissione del patrimonio immobiliare dello Stato…”, era autorizzato a sottoscrivere 
delle quote di fondi immobiliari, mediante l’apporto sia di beni immobili e di diritti reali 
su immobili appartenenti al patrimonio dello Stato purchè avessero un valore catastale 
non inferiore ai due miliardi di lire, sia mediante apporti in denaro. 
Gli immobili dovevano venire individuati entro la fine del 1997, e successivamente 
doveva venir redatto un elenco generale compresi i beni “suscettibili di valorizzazione e 
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di proficua gestione economica”.37 
Si trattava quindi di dare avvio ad una vera e propria attività ricognitiva dell’intero 
patrimonio pubblico, dopo una sorta di presa di coscienza dell’ignoranza stessa, da 
parte degli stessi organi di governo del paese, della sua reale e complessiva consistenza.  
Infatti tutte le amministrazioni dello Stato che utilizzavano e detenevano beni 
immobili statali, anche in uso governativo, erano tenuti a comunicare al Ministero delle 
Finanze i dati sugli edifici usati entro  due mesi dall’entrata in vigore del 
provvedimento. 
Una delle principali novità era rappresentata dalla costituzione di una o più società 
di gestione dei fondi immobiliari promossa dallo stesso Ministero del Tesoro. Non solo: 
lo stesso Ministro poteva assumere, direttamente o indirettamente, una partecipazione 
nel capitale delle società costituite.  
Le restanti quote potevano essere sottoscritte da banche e da società di 
intermediazione mobiliare, da imprese assicurative e da altre società immobiliari 
quotate in borsa o possedute dai soggetti di cui sopra, che di concerto con il Ministero 
facevano parte di conferenze di servizi da convocarsi per esaminare i progetti di 
valorizzazione dei beni immobili.  
C’è da aggiungere che le somme percepite dallo Stato in seguito alla cessione dei 
propri immobili erano attribuite in una misura tra il 10 e il 25% alle amministrazioni 
statali che detenevano il bene, e tra il 5 e il 15% ai comuni in cui i beni erano 
ricompresi. La legge prevedeva inoltre la possibilità di alienazione diretta da parte 
dell’amministrazione finanziaria degli immobili non conferiti nei fondi, tramite asta 
pubblica o, qualora questa fosse andata deserta, mediante trattativa privata sulla base del 
miglior prezzo di mercato. 
Di fatto venivano sancite in modo inequivocabile alcune norme che da allora hanno 
alimentato un dibattito anche dai toni molto aspri sul ruolo dello Stato nella gestione del 
proprio patrimonio.  
In primo luogo hanno rappresentato motivo di polemica la definitiva introduzione di 
soggetti giuridici privati nella gestione di tali attività di dismissione del patrimonio 
pubblico ed una certa incapacità dell’amministrazione pubblica di investire nel proprio 
patrimonio immobiliare, con considerevoli possibilità di maggiori future entrate, a 
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fronte della necessità di realizzazioni finanziarie immediate, resesi necessarie a maggior 
ragione dopo l’introduzione della moneta unica e l’obbligatorietà di mantenere il deficit 
statale entro i parametri stabiliti a livello centrale dall’Unione Europea. 
Tutti i provvedimenti legislativi che si sono succeduti in seguito, sono stati 
approvati nella stragrande maggioranza dei casi all’interno delle c.d. leggi finanziarie, 
ed hanno cercato per quanto possibile di attuare e rendere operative tutta una serie di 
norme atte ad azioni di alienazione o di permuta o di valorizzazione dei beni 
immobiliari statali. 
In questi ambiti rientravano anche le procedure per la dismissione delle caserme o di 
altri immobili nella disponibilità degli apparati della Difesa.  
Appositi protocolli d’intesa ed accordi di programma con i comuni e gli enti 
territoriali interessati avevano lo scopo di determinare i beni da alienare o da valorizzare 
affidando la gestione dei piani a società, come previsto, con capitale misto pubblico-
privato. 
La citata necessità da parte degli esecutivi succedutisi negli anni, ha orientato il 
legislatore a promulgare norme specifiche per incassare risorse finanziare nel più breve 
tempo possibile. 
Viene allora emanato il Decreto Legge 25 settembre 2001, n.351, convertito con la 
Legge n.410 del 23 novembre 2001, che modifica in parte la disciplina delle dismissioni 
del patrimonio degli enti pubblici.  
Tale norma creava il meccanismo della “cartolarizzazione”, poi ribadito da una 
valanga di provvedimenti successivi, per cui tramite società c.d. “veicolo” si cercava di 
rendere più agevoli le procedure di cessione dei beni appartenenti allo Stato e agli enti 
pubblici coinvolti all’epoca nella dismissione del proprio patrimonio.  
Queste società consentivano l’immediato incameramento del valore economico 
liquido dei beni da dismettere, tramite un meccanismo finanziario che permetteva loro 
di acquisire i beni compensando immediatamente gli enti proprietari o lo Stato, 
corrispondendo loro una somma provvisoria definita come “prezzo iniziale” e di cedere 
successivamente i beni a prezzo di mercato.  
 
Per sintetizzare al massimo il meccanismo della cartolarizzazione in 
questa materia (…) si possono fissare i seguenti momenti: 
a) vi è una prima fase di ricognizione dei beni immobili, che 
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vengono classificati in beni demaniali, beni patrimoniali 
indisponibili, beni patrimoniali disponibili; 
b) i beni così catalogati vengono successivamente ceduti a società-
veicolo appositamente costituite, che acquistano questi beni allo 
scopo di rivenderli sul mercato; 
c) all’atto dell’acquisto viene corrisposta all’ente pubblico 
proprietario del bene una somma, importo provvisorio 
qualificabile come “prezzo iniziale”; 
d) la rimanente parte di prezzo, qualificabile come “prezzo-
differito”, viene corrisposta dopo la vendita del bene sul mercato; 
e) la società-veicolo è autorizzata ad emettere titoli, equiparati ai fini 
fiscali ai titoli del debito pubblico; 
f) il rimborso di questi titoli è garantito dai proventi derivanti dalla 
gestione e dalla vendita degli immobili, successivamente peraltro 
al rimborso del debito per capitale, interessi ed altri oneri 
accessori. 
In estrema sintesi, è possibile affermare che la finalità sottesa 
all’operazione di cartolarizzazione è quella di assicurare all’erario una 
immediata entrata lasciando alla società veicolo il tempo necessario 
per procedere alla rivendita proficua dei beni immobili38 
 
Come è evidente, la principale preoccupazione del legislatore, o dell’esecutivo nel 
caso di emanazione di decreti legge, in una prima fase è stata quella di rendere 
alienabile e di vendere sia concretamente, che “virtualmente” tramite i processi di 
cartolarizzazione, il proprio patrimonio immobiliare. 
Seguendo concettualmente tale indirizzo politico, inteso nel senso letterale di scelta 
da attuarsi, e quasi esclusivamente per la ricerca di risorse finanziarie da destinare alle 
molteplici attività di funzionamento della macchina statale, viene emanato il Decreto 
Legge n. 63 del 2002 poi convertito nella Legge n.112 del 15 giugno 2002.  
Tale norma è connotata da un lungo titolo che riguarda “disposizioni fiscali e 
finanziarie urgenti in materia di riscossione, razionalizzazione, del sistema di 
formazione del costo dei prodotti farmaceutici, adempimenti ed adeguamenti 
                                                 
38
 Casu, G., Lomonaco, C., Studio n.411-2009/C. Dismissione dei beni pubblici e beni culturali alla luce 
della più recente normativa, Consiglio Nazionale del Notariato, 2009, pag.5 
35 
 
comunitari, cartolarizzazioni, valorizzazione del patrimonio e finanziamento delle 
infrastrutture”, con il quale ci si può rendere conto di come le azioni relative al 
patrimonio culturale costituiscano solo una parte all’interno di un’operazione ben più 
ampia che ha come solo fine la possibile risoluzione di alcuni problemi finanziari del 
paese. 
In questo variegato complesso di articoli l’art.7 ed in subordine l’art.8 si 
soffermano su questioni che coinvolgono i beni culturali. Vediamo in dettaglio l’articolo 
7: 
 
Patrimonio dello Stato S.p.a. – 1.  Per  la  valorizzazione, gestione ed 
alienazione del patrimonio dello  Stato  è  istituita  una  società  per 
azioni, che assume la denominazione di “Patrimonio dello Stato 
S.p.a.”. 
2. Il capitale sociale è stabilito in 1.000.000 euro.  
3.  Le  azioni  sono  attribuite al Ministero dell’economia e delle 
finanze.  Il Ministero può trasferire a titolo gratuito la totalità delle  
azioni,  o parte di esse, esclusivamente alla Cassa depositi e prestiti,  
alla  società di cui all’articolo 8, a società da queste controllate,  
ovvero  ad  altre società di cui il Ministero comunque detenga, 
direttamente o indirettamente, l’intero capitale sociale.  
4. La società opera secondo gli indirizzi strategici stabiliti dal 
Ministero.  
5.  L’approvazione  dello  statuto e la nomina dei componenti degli 
organi  sociali  previsti  dallo statuto stesso sono effettuati dalla prima  
assemblea,  che  il  Ministro  dell’economia  e  delle finanze convoca  
entro  trenta  giorni  dalla  data  di entrata in vigore del presente 
provvedimento.  
6. Il rapporto di lavoro del personale dipendente della società è 
disciplinato  dalle  norme  di diritto privato e dalla contrattazione 
collettiva.  
7.   La  pubblicazione  del  presente  decreto  tiene  luogo  degli 
adempimenti  in  materia  di  costituzione  di  società  per  azioni 
previsti dalle vigenti disposizioni.  
8. Gli atti posti in essere in attuazione del presente articolo per la  
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costituzione  della  società  sono  esclusi  da  ogni  tributo o diritto.  
9.  All’onere  derivante dal presente articolo, pari a 1.000.000 di euro,  
si provvede per l’anno 2002, mediante corrispondente riduzione dello   
stanziamento   iscritto,   ai  fini  del  bilancio  triennale 2002-2004,  
nell’ambito  dell’unità  previsionale  di  base di conto capitale  “Fondo  
speciale”  dello  stato di previsione del Ministero dell’economia  e  
delle  finanze  per  l’anno 2002, utilizzando per 1.000.000 di euro 
l’accantonamento relativo al Ministero medesimo. Il Ministro  
dell’economia  e delle finanze è autorizzato ad apportare, con propri 
decreti, le occorrenti variazioni di bilancio.  
10.  Alla  Patrimonio  dello Stato S.p.a. possono essere trasferiti diritti  
pieni  o  parziali  sui  beni  immobili  facenti  parte  del patrimonio 
disponibile e indisponibile dello Stato, sui beni immobili facenti  parte  
del  demanio  dello Stato e comunque sugli altri beni compresi  nel  
conto  generale  del  patrimonio  dello  Stato  di cui all’articolo 14 del 
decreto legislativo 7 agosto 1997, n. 279, ovvero ogni  altro  diritto  
costituito  per  legge  a  favore  dello Stato. Modalità e  valori  di  
trasferimento  e di iscrizione dei beni nel bilancio  della  società  sono  
definiti  con  decreto  del Ministro dell’economia  e  delle  finanze, 
anche in deroga agli articoli 2254, 2342  e  seguenti,  del  codice  
civile. Il trasferimento può essere operato  con le modalità e per gli 
effetti previsti dall’articolo 3, commi  1,  16,  17,  18 e 19, del decreto-
legge 25 settembre 2001, n.351,  convertito, con modificazioni, dalla 
legge 23 novembre 2001, n.410.  Il  trasferimento  di  beni  di  
particolare valore artistico e storico  è  effettuato  di  intesa  con  il 
Ministro per i beni e le attività culturali. Il  trasferimento  non  
modifica  il  regime giuridico, previsto dagli articoli 823 e 829, primo 
comma, del codice civile,  dei  beni  demaniali  trasferiti.  Restano  
comunque fermi i vincoli  gravanti  sui beni trasferiti e, sino al termine 
di scadenza prevista nel titolo, i diritti di godimento spettanti a terzi. 
11.  La  società  può effettuare operazioni di cartolarizzazione, alle  
quali  si applicano le disposizioni contenute nel decreto-legge 25 
settembre 2001, n. 351, convertito, con modificazioni, dalla legge 23 
novembre 2001, n. 410.  
12.  I  beni  della  Patrimonio  dello  Stato  S.p.a possono essere 
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trasferiti  alla  società  di  cui  all’articolo  8 con le modalità previste al 
comma 10. 
 
Con questo dispositivo il governo vara una società che di fatto è sottoposta a 
regime privatistico, di cui l’azionista unico è il Ministero dell’Economia,  in grado di 
gestirsi del tutto autonomamente ed incaricata di valorizzare, amministrare ed alienare il 
patrimonio dello Stato.  
La cosa più interessante è quanto indicato al comma 10, nel quale si stabilisce 
chiaramente che alla Patrimonio Spa si trasferiscono i diritti pieni o parziali sui beni 
immobili sia del patrimonio disponibile che di quello indisponibile insieme a beni di 
particolare valore artistico e storico seppur d’intesa con il Ministro per i Beni e le 
Attività Culturali.  
La norma prosegue con ulteriori specificazioni che lungi dall’essere chiarificatrici 
fanno trasparire ambiguità che già all’epoca furono foriere di perplessità sia da parte di 
esponenti politici della stessa maggioranza del governo di quel tempo (centro-destra) sia 
di  numerose personalità del mondo culturale, tanto che l’allora Presidente della 
Repubblica Ciampi, compiendo un atto inedito, accompagnò la promulgazione della 
legge con una lettera indirizzata al Presidente del Consiglio nella quale oltre ad alcune 
perplessità di carattere tecnico auspicava che il patrimonio venisse gestito nel pieno 
rispetto di quei valori di cui i beni, specie quelli culturali, erano portatori.  
Di fatto la creazione della Patrimonio Spa ancora una volta proseguiva nella 
direzione di equiparare il patrimonio culturale a qualunque altro bene in grado di 
garantire reddito, accentuando le discrasie sul concetto stesso di “valore” di un bene 
storico-artistico da intendersi o soltanto sotto il profilo economico39 oppure come 
elemento comune in grado di elevare il profilo culturale di tutti i cittadini.  
D’altronde non poteva essere diversamente, visto che il germe dell’ambiguità era 
contenuto nello stesso dispositivo normativo laddove accanto al trasferimento dei diritti 
del patrimonio dello Stato, prevedeva la “non” modifica del regime giuridico dei beni 
trasferiti.   
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Sta di fatto che la Società già nel 2006 fu assorbita dalla Fintecna – società 
finanziaria partecipata dal Ministero dell’Economia – mentre il 31 dicembre 2010 fu 
pubblicato in Gazzetta Ufficiale il decreto relativo alla “Riacquisizione in proprietà 
dello Stato di immobili trasferiti alla Patrimonio Spa”. 
Bisogna attendere il 2006 e la legge finanziaria per il 2007 (L.296/2006) per trovare 
nel panorama giuridico strumenti “innovativi” di pianificazione.  
All’art. 1 il comma 262 recita  
L’Agenzia del demanio può individuare, d’intesa con gli enti 
territoriali interessati, una pluralità di beni immobili pubblici per i 
quali è attivato un processo di valorizzazione unico, in coerenza con 
gli indirizzi di sviluppo territoriale, che possa costituire, nell’ambito 
del contesto economico e sociale di riferimento, elemento di stimolo 
ed attrazione di interventi di sviluppo locale. Per il finanziamento 
degli studi di fattibilità dei programmi facenti capo ai programmi 
unitari di valorizzazione dei beni demaniali per la promozione e lo 
sviluppo dei sistemi locali si provvede a valere sul capitolo relativo 
alle somme da attribuire all’Agenzia del demanio per l’acquisto dei 
beni immobili, per la manutenzione, la ristrutturazione, il risanamento 
e la valorizzazione dei beni del demanio e del patrimonio immobiliare 
statale, nonchè per gli interventi sugli immobili confiscati alla 
criminalità organizzata. E’ elemento prioritario di individuazione, 
nell’ambito dei predetti programmi unitari, la suscettività di 
valorizzazione dei beni immobili pubblici mediante concessione d’uso 
o locazione, nonchè l’allocazione di funzioni di interesse sociale, 
culturale, sportivo, ricreativo, per l’istruzione, la promozione delle 
attività di solidarietà e per il sostegno alle politiche per i giovani, 
nonchè per le pari opportunità. 
Al comma seguente si fa riferimento diretto alla problematica delle caserme o in 
genere ai beni immobili in uso alle istituzioni di Difesa:  
Nell’ambito dei processi di razionalizzazione dell’uso degli immobili 
pubblici ed al fine di adeguare l’assetto infrastrutturale delle Forze 
armate alle esigenze derivanti dall’adozione dello strumento 
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professionale, il Ministero della difesa può individuare beni immobili 
di proprietà dello Stato mantenuti in uso al medesimo Dicastero per 
finalità istituzionali, suscettibili di permuta con gli enti territoriali. Le 
attività e le procedure di permuta sono effettuate dall’Agenzia del 
demanio, d’intesa con il Ministero della difesa, nel rispetto dei 
principi generali dell’ ordinamento giuridico-contabile”. All’articolo 
27 del decreto-legge 30 settembre 2003, n. 269, convertito, con 
modificazioni, dalla legge 24 novembre 2003, n. 326, sono apportate 
le seguenti modificazioni: a) al comma 13-bis, le parole: “L’Agenzia 
del demanio, di concerto con la Direzione generale dei lavori e del 
demanio del Ministero della difesa” sono sostituite dalle seguenti: “Il 
Ministero della difesa, con decreti da adottare d’intesa con l’Agenzia 
del demanio”; le parole: “da inserire in programmi di dismissione per 
le finalita’ di cui all’articolo 3, comma 112, della legge 23 dicembre 
1996, n. 662, e successive modificazioni” sono sostituite dalle 
seguenti: “da consegnare all’Agenzia del demanio per essere inseriti in 
programmi di dismissione e valorizzazione ai sensi delle norme 
vigenti in materia”; e sono aggiunti, in fine, i seguenti periodi: 
“Relativamente a tali programmi che interessino Enti locali, si procede 
mediante accordi di programma ai sensi e per gli effetti di quanto 
disposto dall’articolo 34 del testo unico di cui al decreto legislativo 18 
agosto 2000, n. 267. Nell’ambito degli accordi di programma puo’ 
essere previsto il riconoscimento in favore degli Enti locali di una 
quota del maggior valore degli immobili determinato per effetto delle 
valorizzazioni assentite.;  
Con tale legge finanziaria veniva istituita la nozione di “concessione di 
valorizzazione di lungo periodo”, con cui si puntava alla riutilizzazione del patrimonio 
immobiliare che restando di proprietà dello Stato poteva venire locato ad enti pubblici o 
a privati per un periodo massimo di 50 anni. Locazione che poteva essere regolata e 
riformulabile in base agli investimenti fatti per realizzare i lavori di eventuale ripristino 
e per rendere disponibili gli immobili per attività di tipo sociali oppure ovvero poterli 
vantaggiosamente metterli a profitto. 
Di fatto nella disciplina della gestione del patrimonio pubblico, al concetto della 
semplice conservazione si accompagnava anche quello della necessaria valorizzazione.  
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In caso di beni che non avevano una destinazione pubblica, la valorizzazione e 
l’utilizzo economico potevano coincidere, con beni a destinazione pubblica non sarebbe 
stata esclusa a priori una sua utilizzazione economica, ma in tal caso essa sarebbe stata 
subordinata alle esigenze proprie della vocazione del bene stesso. 
Anche il concetto di valorizzazione si è prestato a frequenti equivoci venendo 
sommato a quello della manutenzione che, per quanto riguarda i beni militari, è stata nel 
tempo affidata direttamente al Ministero della Difesa. 
Come è stato citato, nelle previsioni della Legge 662/96 si avviava una procedura 
che poteva consentire al Ministero della Difesa una valutazione in due tempi in ordine 
all’adeguatezza dell’operazione di dismissioni rispetto alla esigenze anche se 
sopraggiunte successivamente all’adozione del programma (art. 3 comma 112, lett. D).  
Il tentativo era quello di riqualificare il patrimonio immobiliare della Difesa, 
certamente anche in relazione al generale processo di trasformazione delle forze armate 
in atto in quegli anni, con un programma che potesse prevedere alienazioni, permute, 
ma anche valorizzazioni e semplice gestione del patrimonio immobiliare militare anche 
in deroga alle usuali norme sulla contabilità generale dello Stato e mediante 
conferimento di incarichi appositi a società con prevalente capitale pubblico. In ogni 
caso l’ultima parola spettava al Ministero della Difesa di concerto con il Ministero per i 
Beni e le Attività Culturali, visto che le installazioni militari rivestivano (e rivestono) 
spesso anche un interesse storico ed artistico. 
Culturalmente si apriva una nuova fase in cui veniva meno l’intangibilità del regime 
dei beni demaniali, con forme di ricognizione del patrimonio immobiliare dello Stato 
che seppur in una distinzione formale tra beni disponibili ed indisponibili, consentivano 
norme semplificatrici per il passaggio al patrimonio disponibile. 
In definitiva la disciplina legislativa – per quanto di difficile sistematizzazione – ha 
affermato che un bene dello Stato può cessare di appartenere ad un soggetto pubblico e 
può divenire  
 
oggetto di diritti di carattere patrimoniale in capo a soggetti terzi 
anche se destinato ad una funzione o ad un servizio pubblico, ed anche 
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se si tratta di quei beni un tempo definiti riservati 40.  
 
In altri termini, la garanzia della corretta utilizzazione del bene, affinché la 
collettività ne tragga i benefici a cui tali beni sono destinati per la loro vocazione, non è 
più data dalla titolarità pubblica: se la destinazione del bene è quella di soddisfare 
interessi comuni è irrilevante la natura giuridica (pubblica o privata) del proprietario, 
ciò che importa è che siano rispettati i vincoli pubblici e di interesse pubblico sui beni. 
La legislazione quindi non doveva, agli occhi dei promulgatori, essere interpretata 
solo come un modo di “fare cassa” ma anche come un tentativo di individuare nuove 
modalità di gestione dei beni soggettivamente pubblici.  
Fino a che punto questo sia stato oggettivamente raggiunto è difficile da definire, in 
special modo per quanto riguarda gli edifici militari che spesso o sono finiti in stato di 
abbandono – rendendo vane le norme sulla valorizzazione – oppure sono rimasti in 
parziale gestione di soggetti terzi (come ad esempio gestori di attività ricreative e/o di 
ristorazione) in una sorta di diritto di usucapione de facto. 
Per individuare i beni immobili della Difesa non più “utili” ai fini istituzionali e 
quindi da dismettere e consegnare all’Agenzia del Demanio il Decreto Legge n.112 del 
2008 all’articolo 14-bis ha in un primo momento introdotto il ricorso ad accordi o a 
procedure negoziate con società a partecipazione pubblica e con soggetti privati per la 
riallocazione di alcuni immobili.  
Contestualmente nello stato di previsione del Ministero della Difesa sono stati 
istituiti dei fondi destinati al finanziamento della suddetta riallocazione, in special modo 
per i Carabinieri ma anche per l’ammodernamento e la manutenzione dei “mezzi” delle 
Forze Armate. 
In tali fondi sono confluiti anche i proventi derivanti dalle attività di valorizzazione 
effettuate dall’Agenzia del Demanio sia sulle infrastrutture ancora in uso sia dalla 
alienazioni dei materiali “fuori uso” della Difesa. 
Successivamente la Legge Finanziaria 2010 (Legge n.191 del 2009) aveva 
autorizzato il Ministero della Difesa a promuovere, insieme alle amministrazioni 
comunali interessate, la costituzione di fondi d’investimento immobiliare per recuperare 
le risorse necessarie a soddisfare le esigenze delle Forze Armate a livello di 
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infrastrutture e di alloggi attraverso la valorizzazione e l’alienazione degli immobili 
militari. 
A ritardare proceduralmente i programmi di dismissione ha concorso subito dopo 
l’emanazione del Codice dell’ordinamento militare (Decreto Legislativo n.66 del 15 
marzo 2010) nel cui art. 307 confluiva la disciplina delle dismissioni dei beni immobili, 
esclusi gli alloggi di servizio, del Ministero della Difesa. 
In base a tale disposto il Ministero della Difesa, di concerto con l’Agenzia del 
Demanio, doveva adottare un programma di razionalizzazione, accorpamento, riduzione 
ed ammodernamento del patrimonio immobiliare in uso, in coerenza con il processo di 
pianificazione territoriale e urbanistica previsto dalla legislazione nazionale e regionale 
allo scopo di dislocare caserme e altre infrastrutture in aree più funzionali alle esigenze 
militari, ed individuare immobili non più utilizzati per finalità istituzionali da 
consegnare all’Agenzia del Demanio.  
Tali immobili entravano così a far parte del patrimonio disponibile dello Stato per 
essere assoggettati alle previste procedure di valorizzazione e di dismissione, ovvero 
alla vendita a trattativa privata anche in blocco. 
Poco dopo, il Decreto Legge n.225 dello stesso anno 2010, all’articolo 2 comma 10, 
modificava parzialmente l’articolo 307 del suddetto Codice dell’ordinamento militare, 
in relazione alla destinazione dei proventi delle alienazioni che sarebbero dovute 
spettare per una quota fino al 42,5% al Ministero della Difesa, per una quota non 
inferiore al 42,5% al bilancio dello Stato e in un intervallo compreso tra il 5 ed il 15% - 
in relazione alla complessità ed ai tempi di valorizzazione -  agli enti locali interessati. 
Tale ripartizione è stata poi sostituita dall’articolo 3, comma 12, del Decreto Legge 
n. 138 del 2011 che prevedeva una quota maggiore (il 55%) da assegnare al fondo per 
l’ammortamento dei titoli di Stato, per il 35% al Ministero della Difesa esclusivamente 
destinati a spese d’investimento e per il 10% agli enti locali interessati dalle 
valorizzazioni.  
Questa scelta è stata dettata dalle regole della contabilità europea che non 
permettono l’utilizzo di tale tipo di proventi per coprire oneri e spese di natura corrente. 
Infine con il Decreto Legge n. 20 del 24 febbraio 2012, si è cercato  di correggere 
ulteriormente il Codice dell’ordinamento militare per armonizzarlo con i disposti del 




Ovvero, si demandava ad un Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri, su 
proposta del Ministro della Difesa, l’individuazione dei beni immobili che potevano 
essere trasferiti agli enti locali in quanto non più funzionali alla realizzazione dei 
programmi di riorganizzazione dell’attività militare.  
L’unica eccezione riguardava la città di Roma per la quale alcuni specifici immobili 
potevano essere alienati con procedura d’urgenza a trattativa privata o asta pubblica, 
secondo quanto previsto dal comma 196-bis dell’articolo 2 della sopra citata legge 
finanziaria del 2010. 
Il Decreto Legge n.95 del 2012 ha poi introdotto ulteriori modalità operative della 
società di gestione del risparmio per la valorizzazione o dismissione del patrimonio 
immobiliare.  
Per la necessità sempre maggiore e sempre più pressante per lo stato italiano di 
rientrare nei parametri di bilancio previsti dall’Unione Europea, sono state ridefinite le 
modalità di ripartizione delle risorse derivanti dalla cessione del “fondo difesa”: il 30% 
da attribuirsi al Ministero della Difesa e destinato prioritariamente alla razionalizzazione 
del settore delle infrastrutture; una quota compresa tra il 10 e il 25% destinata, con 
decreto del Ministero dell’Economia e Finanza, agli enti locali interessati alle procedure 
di valorizzazione al solo scopo di ridurre il loro debito e, solo in assenza di debito o 
comunque per la parte eccedente, a spese di investimento; le restanti quote destinate al 
pagamento dei debiti dello Stato. 
Il processo delle dismissioni immobiliari dei beni dello Stato, fra cui le caserme, e 
proseguito quindi dagli anni ’90 del secolo scorso con effetti tutto sommato deludenti a 
causa delle lungaggini burocratiche dovute all’accavallarsi di norme che coinvolgono 
peraltro un molteplicità di soggetti a livello sia locale che centrale.  
Una delle situazioni che ha bloccato maggiormente i piani di vendita o di 
rifunzionalizzazione è la mancanza di chiarezza sull’uso successivo dei beni: è ovvio, 
ad esempio, che un acquirente privato non esprime alcun interesse nell’ottenimento di 
un bene pubblico se non acquisisce la certezza di ottenere le necessarie autorizzazioni al 
suo riuso civile. 
Per tale motivo il Governo “Letta” ha emanato il Decreto Legge n.69 del 2013, 
definito “Decreto del Fare”, convertito nella Legge n.98 del 9 agosto 2013, che 
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conteneva una numerosa serie di norme atte a semplificare il rapporto con le pubbliche 
amministrazioni. 
Si trattava, come evidenziato direttamente dal governo dell’epoca, di un 
provvedimento nel quale: 
 
oltre a interventi di carattere generale, indispensabili per dare 
certezza ai tempi di conclusione delle pratiche, quale 
l’indennizzo automatico e forfettario, vi sono numerose misure 
che consentiranno di ridurre i costi burocratici, di contribuire a 
rimettere in moto gli investimenti e di agevolare la ripresa in 
settori chiave 41 
 
Per quanto riguarda nello specifico il tema riguardante la cessione o 
rifunzionalizzazione dei beni appartenenti al Ministero della Difesa, lo stesso 
provvedimento rimandava all’articolo 56 – bis “Semplificazione delle procedure in 
materia di trasferimenti di immobili agli enti territoriali” in particolar modo al comma 
8-quater in cui si evince che per finalità legate esclusivamente alla riduzione del debito 
pubblico (comma 8 – ter) il Ministero dell’Economia e delle Finanze 
 
attraverso le società di gestione del risparmio (…), promuove 
(…) uno o più fondi comuni di investimento immobiliare a cui 
sono trasferiti o conferiti (…) gli immobili di proprietà dello 
Stato non più utilizzati dal Ministero della Difesa per finalità 
istituzionali e suscettibili di valorizzazione, nonché diritti reali 
immobiliari 
 
Oltre alle dichiarazioni di principio sul trasferimento dei beni “militari” la norma 
prevedeva che, con apposito decreto da emanarsi dopo sessanta giorni, venisse stilata un 
lista dei beni da passare al patrimonio disponibile e quindi suscettibili di vendita, oltre a 
tutta una serie di semplificazioni sulle norme di accatastamento degli stessi. 
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Il Ministero della Difesa, quindi, si apprestava per l’ennesima volta a vendere o 
permutare le proprie infrastrutture non più utilizzate a privati e a enti locali, mentre la 
cessione gratuita era prevista solo se a favore di enti territoriali con lo scopo dichiarato 
di alleggerire dal peso delle caserme – e di altri tipologie di immobili – il bilancio dello 
Stato. 
Sull’utilizzo futuro la decisione era demandata agli amministratori locali, anche se il 
governo nel varare questa norma non aveva nascosto il desiderio che potessero 
diventare di uso pubblico come scuole, asili o parchi. 
L’ultimo riferimento che riguarda le possibile dismissione di insediamenti militari 
risiede nella Legge di Stabilità (ex Legge Finanziaria)  2015 e direttamente sul sito 
internet dl Ministero della Difesa si può ancora leggere: 
 
In linea con gli obiettivi di contenimento della spesa del Governo, il 
Ministro della Difesa, Sen. Roberta Pinotti, ha avviato un processo di  
dismissione, valorizzazione, trasferimento ad altri Enti pubblici per 
contribuire all’abbattimento dei fitti passivi, allo scopo di ridurre le spese 
di gestione nonché contribuire alla riduzione del debito pubblico. 
Il Ministero della Difesa, così come previsto dalla Legge di Stabilità 
2015, sta contribuendo al conseguimento degli obiettivi di risanamento 
della finanza pubblica con l’accantonamento di non meno di 220 milioni 
di euro nel 2015 e a 100 milioni di euro annui negli anni 2016/17. Per 
raggiungere tale risultato, il Ministero potrà contare sulle risorse derivanti 
dai processi di valorizzazione di oltre 1500 infrastrutture come caserme, 
opere difensive, depositi, ritenute non più necessarie ai fini istituzionali, a 
cui si aggiungono oltre 3000 unità abitative da dismettere. 
La “Task Force per la valorizzazione e dismissione degli immobili non 
residenziali della Difesa”, ovvero lo specifico e dedicato gruppo di lavoro 
di recente costituito,  in collaborazione con l’Agenzia del demanio e 
diverse amministrazioni locali, tra cui Roma, Firenze, Torino, Napoli e 
Milano con cui sono stati siglati appositi accordi, sta gestendo il processo 
di valorizzazione dei 1500 immobili, allo scopo di ricavare risorse 
aggiuntive per il bilancio pubblico e rifunzionalizzare infrastrutture non 
più utili alle esigenze militari. La Direzione dei Lavori e del Demanio 
della Difesa sta invece coordinando la vendita di circa 3000 alloggi sul 
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territorio nazionale. In particolare, dal gennaio 2015, è stata avviata la 
procedura per la vendita con il sistema d’asta e il primo bando ha 
riguardato 611 alloggi liberi in 13 regioni italiane: Abruzzo, Campania, 
Emilia-Romagna, Friuli Venezia Giulia, Lazio, Liguria, Lombardia, 
Marche, Piemonte, Puglia, Sicilia, Toscana e Veneto. 
Per facilitare la dismissione il  Ministero della Difesa, lo scorso 
novembre, ha siglato un accordo con il Consiglio Nazionale del Notariato 
che ha messo a disposizione un proprio sistema di asta telematica che 
consente agli interessati di partecipare, anche a distanza ed attraverso 
notai periferici. Tutte le informazioni riferiti ai lotti oggetto dell’asta – 
elenco dei 637 immobili residenziali, disciplinare d’asta e le 
caratteristiche degli immobili in vendita – sono state pubblicate sui siti 
www.difesa.it e www.notariato.it. Le aste si svolgono in date differenti e 
in due fasi: la prima riservata al personale militare e civile della Difesa in 
possesso dei requisiti, la seconda, ha luogo laddove quella principale 
vada deserta ed è estesa a tutti.  Ai medesimi siti, è possibile disporre di 
informazioni riferite ad un secondo e ad un terzo bando d’asta riguardanti 
rispettivamente 70 unità abitative qualificate di pregio, situate nelle città 
di Alessandria, Capua, Caserta, Gorizia, La Spezia, Pistoia e Trieste e 
ulteriori 424 alloggi dislocati nelle 13 regioni citate.42 
 
Di fatto tramite un emendamento presentato in Commissione Bilancio della Camera, 
per gli alloggi di pregio e liberi, il Ministero delle Difesa è stato autorizzato alla vendita 
tramite asta con possibilità di riduzione del prezzo.  
Tutto questo per evitare di dover provvedere alla pubblicazione di nuovi bandi nel 
caso le stesse aste fossero risultate deserte. La misura  
 
si pone nell’ottica di consentire alla Difesa il conseguimento 
dell’obbiettivo indicato al comma 15 consistente nella realizzazione di 
introiti per l’erario pari a 220 milioni [di euro] per l’anno 2015 e 100 
milioni rispettivamente per gli anni 2016 e 2017 attraverso la vendita 
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del proprio patrimonio immobiliare e specialmente gli alloggi 43 
 
Ancora, un altro emendamento a tale legge di Stabilità approvato in commissione 
Bilancio alla Camera prevedeva che il Demanio assumesse un ruolo chiave nella 
gestione degli immobili, fra cui le caserme, ricompresi fra i beni delle amministrazioni 
dello Stato.  
All'Agenzia sarebbe stato affidato il compito di "indirizzo e impulso dell'attività di 
razionalizzazione".  
 
Si tratta - ha spiegato il sottosegretario all'Economia, Pier Paolo 
Baretta - di un'operazione di spending review. L'Agenzia del Demanio 
diventa una sorta di “manutentore unico". I compiti del Demanio 
riguardano "tutti gli immobili dello Stato e anche quelli delle 
amministrazioni periferiche. 44  
 
Questa lunga serie di provvedimenti normativi – peraltro non definitiva -  ha il solo 
scopo di dimostrare la complessità concettuale delle procedure di dismissione delle 
caserme italiane e riflette in un certo qual modo la storia contemporanea della 
Repubblica Italiana.  
Infatti come purtroppo spesso accade, si è impedita fino ad ora la definizione ultima 
del problema delle caserme nei centri storici che spesso in singoli casi è stato risolto con 
provvedimenti a carattere eccezionale, magari approfittando di vuoti legislativi tra un 
provvedimento normativo e l’altro.  
Come afferma Gabriele Tagliaventi, docente di Architettura Tecnica all’Università 
di Ferrara   
 
Ci vorrebbero poche leggi chiare, e invece ne abbiamo tante non 
chiare, e manca un’agenzia indipendente che a livello nazionale si 
occupi del problema. È necessario investire per far sì che più persone 
vogliano abitare in questo paese, in queste città. Dei dati: Bologna 
oggi ha una superficie urbanizzata di 9.000 ettari, su cui risiedono 
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375.000 abitanti. Sulla stessa superficie, a Parigi, ci sono due milioni 
di abitanti. Questo significa che le nostre città hanno enormi 
possibilità di sviluppo nei prossimi 50 anni, senza rubare un metro 
quadro di territorio agricolo, solo recuperando aree militari e altre 
abbandonate. Un paese che ha insegnato a tutto il mondo a costruire 
città sembra incapace, oggi, di fare o pensare qualsiasi cosa 45. 
 
Al termine di questa sezione vorremmo ricordare che gli ultimi provvedimenti 
legislativi stanno avviando una ridefinizione di ruoli e competenze che potrebbero 
incidere profondamente nella gestione del patrimonio pubblico o vincolato e sui beni 
culturali in genere. 
Infatti da un lato la Legge  di Stabilità sopra citata non può non essere messa in 
relazione con quanto espresso nel D.L. 133 del 2014 il cosiddetto “Sblocca Italia” che 
riavvia concretamente la possibilità di creare ex-novo sul territorio una molteplicità di 
nuove costruzioni, ovvero metri e metri cubi di cemento. Dall’altro il Ddl 1577/2015 
“Deleghe al Governo in materia di riorganizzazione delle amministrazioni pubbliche” 
cosiddetto “decreto Madia” introduce due importanti novità. L’articolo 3 che recita; 
 
(Silenzio assenso tra amministrazioni) 
Alla legge 7 agosto 1990, n. 241, dopo l'articolo 17 è inserito il 
seguente:  
«Art. 17-bis. - (Silenzio assenso tra amministrazioni statali). -- 1. Nei 
casi in cui è prevista l'acquisizione di assensi, concerti o nulla osta 
comunque denominati di amministrazioni statali, per l'adozione di 
provvedimenti normativi e amministrativi di competenza di altre 
amministrazioni statali, le amministrazioni competenti comunicano il 
proprio assenso, concerto o nulla osta entro trenta giorni dal 
ricevimento del provvedimento, compiutamente istruito, da parte 
dell'amministrazione procedente. Il termine è interrotto qualora 
l'amministrazione che deve rendere il proprio assenso, concerto o 
nulla osta, rappresenti esigenze istruttorie o richieste di modifica, 
motivate e formulate in modo puntuale nel termine stesso. In tal caso, 
l'assenso, il concerto o il nulla osta sono resi nei successivi trenta 
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giorni dalla ricezione degli elementi istruttori o del provvedimento; 
non sono ammessi ulteriori interruzioni di termini. 
2. Decorsi i termini di cui al comma 1 senza che sia stato comunicato 
l'assenso, il concerto o il nulla osta, lo stesso si intende acquisito. In 
caso di mancato accordo tra le amministrazioni coinvolte nei 
procedimenti di cui al comma 1, il Presidente del Consiglio dei 
ministri decide sulle modifiche da apportare. 
3. Le disposizioni del comma 1 si applicano anche ai casi in cui è 
prevista l'acquisizione di assensi, concerti o nulla osta comunque 
denominati di amministrazioni preposte alla tutela ambientale, 
paesaggistico-territoriale, dei beni culturali e della salute dei cittadini, 
per l'adozione di provvedimenti normativi e amministrativi di 
competenza di amministrazioni statali o di altre amministrazioni 
pubbliche. In tali casi, ove disposizioni di legge o i provvedimenti di 
cui all'articolo 2 non prevedano un termine diverso, il termine entro il 
quale le amministrazioni competenti comunicano il proprio assenso, 
concerto o nulla osta è di sessanta giorni dal ricevimento della 
richiesta da parte dell'amministrazione procedente. Decorsi i suddetti 
termini senza che sia stato comunicato l'assenso, il concerto o il nulla 
osta, lo stesso si intende acquisito.46 
 
Ovvero con la norma del silenzio-assenso si stabilisce che anche in tema di Beni 
Culturali al termine di un periodo massimo di 90 giorni la mancata risposta diviene 
automaticamente assenso. 
In uno dei commi di tale Ddl vi è un diretto riferimento alle caserme, ma per un 
solo particolare tipo di utilizzo: 
 
il comma 4 prevede un finanziamento per gli anni 2014-2016 del 
Fondo già previsto dall'articolo 596 del codice dell'ordinamento 
militare, per la realizzazione di asili nido presso caserme del Ministero 
della difesa in via di dismissione. I suddetti asili saranno accessibili 
prioritariamente da figli minori di dipendenti delle amministrazioni 
pubbliche, nonché da figli minori di soggetti estranei 
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all'amministrazione che non trovano collocazione nelle strutture 
pubbliche comunali.47 
 
Un ultimo riferimento spetta comunque al ruolo delle Soprintendenze. Senza 
entrare nel merito e nell’analisi delle competenze specifiche a loro assegnate, va 
ricordato che il Decreto Madia in un primo tempo prevedeva che le amministrazioni 
periferiche dello Stato confluissero nelle Prefetture. 
Tale norma non è rientrata nel testo definito di tale decreto ma potrebbe essere 
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IV. LA VALUTAZIONE ECONOMICA DEI BENI CULTURALI 
 
 
Nel mese di febbraio del 2014 la Corte dei Conti del Lazio ha aperto una 
“istruttoria” nei confronti dell’importante agenzia internazionale di rating Standard & 
Poor’s rea di aver considerato, secondo l’organo contabile, dei dati economici non 
rispondenti alla realtà rispetto ai bilanci dello Stato italiano. 
Secondo la Corte dei Conti, l’agenzia, nel valutare lo stato debitorio e di declino 
commerciale italiano, non aveva considerato l’enorme patrimonio artistico e culturale 
del nostro paese, da valutarsi nell’ordine di circa 234 miliardi di Euro. 
Il principio è di per sé giustissimo e dimostra come il sistema Italia potrebbe 
produrre ricchezza attraverso un’oculata gestione dell’immenso patrimonio culturale 
rappresentato dall’arte, dalla storia e dal paesaggio. 
Appare evidente come il problema della valutazione economica del patrimonio 
pubblico investa in primo luogo i beni immobili per i quali, oltre alla valutazione come 
portatori di istanze culturali, si somma la possibile destinazione;  per chiarire: un quadro 
rimarrà un quadro mentre un palazzo potrà diventare – oltre che un bene da fruire in 
quanto portatore di valenze culturali – anche una scuola, un albergo o un contenitore di 
residenze private. 
Le ricerche su tali argomenti prendono spunto dalle teorie economiche soprattutto 
per rispondere ad una domanda: per quale motivo può essere necessario valutare un 
bene pubblico culturale?   
Gli storici dell’arte hanno spesso espresso parere negativo sul concetto stesso di 
possibile valutazione economica perché se da un lato hanno contestato la battuta fatta a 
suo tempo dall’ex-ministro Tremonti:  
 
…di cultura non si vive, vado alla buvette a farmi un panino alla 
cultura, e comincio dalla Divina Commedia…48  
 
in realtà dall’altro temono che la stessa Corte dei Conti possa prospettare di mettere nel 
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bilancio statale il nostro patrimonio artistico e culturale: ciò può significare che in caso 
di bisogno questo possa essere messo “sul mercato” nonostante sia in gran parte 
costituzionalmente tutelato ed inalienabile (art. 9 della Costituzione). 
Il rischio è sicuramente enorme, specialmente dopo aver preso in disamina tutta la 
legislazione che riguarda la dismissione delle infrastrutture militari tant’è vero che una 
delle voci mediaticamente più seguite in questo momento, ovvero il critico Philippe 
Daverio così scriveva dopo l’intervento citato della Corte dei Conti laziale: 
 
…come sia definito questo valore è tuttora un simpatico mistero. Ma 
che abbia un valore commerciale oltre che reale questo patrimonio è 
cosa ancora più misteriosa, poiché si tratta di roba non vendibile e si 
sa che la roba che non si vende non ha per definizione prezzo 
possibile. Può avere un valore altissimo, ma puramente affettivo. 
Nulla vale di più della mamma, ma purtroppo non esiste una borsa 
valori delle mamme e anche se ci fosse, pochi sono quelli che 
comprerebbero come mamma propria la mamma d’un altro.  
Sarebbe curioso vedere cosa succederebbe se, con un 
fallimento definitivo dello Stato italiano, quel fenomeno nefasto che si 
chiama con la parola inglese default, la comunità bancaria 
internazionale mettesse i sigilli sugli Uffizi per farne l’inventario 
ponendo poi il tutto in una vendita all’asta in una delle prestigiose sedi 
del commercio d’arte internazionale.  
Attenzione: da vendere sarebbe ovviamente solo la merce in 
grado di viaggiare, cioè dipinti antichi, vasi romani e greci, sculture in 
marmo e bronzo. Nessuno vorrebbe mai comperare Pompei con la 
camorra o Piazza Armerina con i venditori di souvenir. La Torre di 
Pisa, benché nota anche in fondo all’Oriente, è difficile da smontare 
ma soprattutto difficile da rimontare ugualmente pendente. La verità 
sta purtroppo qui: il nostro patrimonio non è un valore, è un costo. E 
semmai è sul costo che dobbiamo ragionare…49 
 
In realtà probabilmente è proprio dall’ultima frase citata che dobbiamo partire per 
analizzare concettualmente le problematiche relative alla valutazione dei beni culturali 
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con particolare riferimento, in questa sede, a quelli immobili.  
Effettivamente corrisponde al vero che il nostro patrimonio culturale rappresenta un 
costo. Non solo: per un semplice fattore legato al trascorrere del tempo cresce in 
maniera progressiva, a causa del normale “invecchiamento” il numero dei beni che 
necessitano di manutenzione e ristrutturazione, come d’altra parte cresce anche la 
domanda di fruizione di iniziative culturali. 
 Per tale motivo  
 
… le valutazioni economiche svolgono un ruolo importante anche 
come base per formulare le politiche culturali, in senso generale, o per 
aiutare le “innovazioni” nei meccanismi di finanziamento e gestione. 
Tali valutazioni, in quest’ottica, si dovrebbero inserire nel più ampio 
tema della gestione, regolamentazione e finanziamento delle 
istituzioni culturali costituendone uno dei fattori portanti. La 
valutazione economica risulta rilevante e connessa ai meccanismi 
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1. La stima dei beni inalienabili 
 
La principale caratteristica dei beni che fanno parte del demanio pubblico è la loro 
inalienabilità. Essi non possono essere venduti, se non in forza di una specifica nuova 
legge, e non possono formare oggetto di diritti a favore di terzi, se non nei modi e nei 
limiti stabiliti dalle leggi che li riguardano. 
Per la valutazione di tali beni da diversi decenni gli economisti adottano modelli di 
analisi, soluzioni operative e modalità per l’interpretazione dei dati, soprattutto in base 
ad esperienze derivate dall’economia ambientale e quindi elaborati proprio per stimare 
beni che hanno un corrispondente che non è soltanto economico ma comprensivo degli 
insiemi estetici, spirituali, storici e simbolici che colti nella loro totalità costituiscono  il 
“valore culturale”.  
E’ oltremodo evidente che, a parte gli immobili che sono stati completamente 
dismessi, questi beni non abbiano comunque un prezzo e quindi per la loro stima non è 
possibile affidarsi ad indicazioni provenienti dal “mercato”, totalmente assente per tali 
fattispecie. 
La particolarità di questo tipo di valutazione consiste nel fatto di non poter far 
riferimento soltanto al giudizio di critici o esperti – come può essere per un quadro – ma 
di dover tener conto anche dell’origine del valore determinato dalla preferenza 
individuale e dalla soddisfazione dei singoli cittadini la cui sommatoria, secondo la 
teoria economica, determina il benessere collettivo. 
Pertanto non è il patrimonio culturale in sé che viene valutato ma 
 
le preferenze individuali dei cittadini riguardo al patrimonio stesso, 
alla sua esistenza, ai suoi usi possibili (…).   
Il problema diventa allora quello di conoscere e tradurre in termini 
monetari le preferenze (…) ma dato che per i beni culturali pubblici 
non esiste un mercato non esiste neppure un prezzo o una tariffa a cui 
far riferimento. D’altra parte per l’individuo non è facile esprimere 
una valutazione monetaria di qualcosa che non conosce esattamente e 
che non si trova a dover acquistare. 51 
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Appare evidente come il modo più ovvio per determinare le preferenze degli 
individui potrebbe essere quello di quantificare il prezzo che sarebbero disposti a pagare 
per “usufruire” di un bene culturale.  
In realtà questo non può essere un indicatore universalmente valido se consideriamo 
ad esempio alcuni beni ambientali, per il cui “uso” non è richiesto il pagamento di alcun 
prezzo. 
 
Pertanto una presunta ma corretta stima per determinare il Valore 
Economico Totale (VET) di un bene culturale può essere effettuata 
tenendo conto della sommatoria di alcuni parametri quali i valori 
d’uso diretto derivanti dal diretto utilizzo del bene e dal “piacere” che 
deriva ai visitatori di un sito artistico come  un museo o altro; i valori 
d’uso indiretto come ad esempio i benefici di natura economica che 
un comunità può trarre dall’apertura alle visite di un bene culturale 
collocato nel proprio territorio, con conseguente maggior presenza di 
turisti e quindi nuovi introiti ed opportunità di lavoro; il valore di 
opzione, ovvero una specie di “premio assicurativo” per cui si decide 
ad esempio di indirizzare risorse al restauro di un bene per la sua 
preservazione futura ed il suo prolungato utilizzo nel tempo. 52 
 
Inoltre vanno presi in considerazione e sommati anche i valori non di uso che 
risultano indipendenti dall’utilizzo del bene culturale come il valore di dono 
determinato dall’utilizzo di altri ed il valore di esistenza in cui si esprime soddisfazione 
per l’esistenza di un bene anche distante geograficamente ma di cui si coglie il valore 
per l’intera comunità. 
Pertanto, secondo le teorie economiche più utilizzate per questo particolare 
settore53 appare utile individuare, per la stima del valore totale ovvero delle varie 
componenti di valore sopra citate, le tecniche estimative più opportune per stimare sia i 
servizi non di mercato sia le funzioni non direttamente associate alla fruizione diretta da 
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parte degli utenti, ovvero metodi di valutazione che permettano di produrre stime per 
benefici (valori) non associati ad un mercato, più o meno regolamentato, o per benefici 
associati a valori di non uso. 
Le teorie economiche distinguono l’approccio alla valutazione in base all’uso di 
“metodi indiretti” ovvero tramite l’analisi delle preferenze ricavabili dai comportamenti 
degli utenti e quello dei “metodi diretti”, cioè di tecniche di analisi delle preferenze 
dichiarate direttamente dagli utenti. 
Tra i principali elementi adottati in un’analisi a metodi indiretti, ricorre in primo 
luogo il sistema dei “costi di viaggio” che si basa sulla considerazione del fatto che gli 
utenti debbano sostenere un costo per raggiungere la meta prefissata alla quale poi si 
accede senza un pagamento diretto, tecnica derivata dagli economisti per misurare il 
valore offerto da beni culturali di tipo paesaggistico.  
Tale tecnica si basa sul rilevamento tramite campione del numero di visite effettuate, 
sulla distanza dal luogo di residenza ed il bene visitato e sulle spese di viaggio 
sostenute.  
Indubbiamente ai fini di una corretta analisi è molto difficile determinare il singolo 
beneficio data la grande varietà di motivazioni che possono concorrere alla decisione di 
affrontare un viaggio che per alcuni può risultare emotivamente un beneficio sul piano 
emozionale per altri un costo. 
Un altro metodo indiretto è quello dei “prezzi edonici”, una teoria che trova 
applicazione nel settore immobiliare e che, esemplificando,  si basa sulla propensione a 
spendere maggiormente per acquisire una casa in una zona in cui sono presenti beni 
culturali.  
Gli individui traggono piacere dal vivere in posti piacevoli e di conseguenza, più 
“bello” è considerato un posto, maggiore sarà il livello della domanda relativa e 
maggiore la disponibilità a pagare per l’acquisto di immobili nella zona.  
La differenza che si è disposti a pagare in presenza di un bene culturale rappresenta 
il suo prezzo edonico.  
 
La bontà della valutazione economica è inversamente proporzionale 
alle imperfezioni del mercato immobiliare. Ad esempio, dovrebbero 
essere virtualmente disponibili, e in grande quantità, tutti i tipi di 
appartamenti. Sarebbe necessario che le famiglie fossero in grado di 
57 
 
percepire le differenze nelle condizioni ambientali; che i costi di 
transazione e di trasloco fossero nulli e che il vettore dei prezzi 
reagisse istantaneamente a variazioni di domanda e offerta. Un altro 
limite del metodo riguarda le sue possibilità di impiego a fini di 
decisioni di politica economica. Le informazioni richieste, sul valore 
delle abitazioni, ad esempio, rendono inevitabile il ricorso a stime ex 
post, ossia dopo che la casa è stata costruita e venduta. Il decisore 
politico non può, cioè, disporre di una valutazione ex ante, in funzione 
della scelta di un particolare progetto, se non per analogia. Il 
vantaggio più allettante riguarda l’eliminazione sia delle risposte non 
sincere, sia dell’ipoteticità del contesto 54 
 
Infine tra i metodi indiretti va citato quello dei “costi di compensazione” in cui i 
soggetti rivelano la loro preferenza ad acquisire l’uso di beni alternativi.  
Ad esempio, apprestandosi a visitare un museo che all’arrivo dovesse 
inaspettatamente rivelarsi chiuso, si potrà decidere di occupare il tempo previsto per la 
visita con altra attività. Il prezzo pagato per il consumo di tale bene alternativo può 
essere rivelatore del valore attribuibile al bene non più disponibile. 
Continuando l’analisi delle teorie più accreditate per la valutazione dei beni culturali 
dobbiamo prendere in esame i “metodi diretti” che come abbiamo detto si basano sulle 
preferenze dichiarate direttamente dagli utenti. 
Il metodo di analisi più utilizzato e più noto è quello della “valutazione contingente” 
che utilizza appunto strumenti di indagine diretta, come ad esempio i questionari su un 
campione rappresentativo cui viene sottoposto uno scenario ipotetico indirizzato a 
rilevare la disponibilità ipotetica al pagamento per la esistenza o, in alcuni casi, la non 
estinzione del bene culturale ovvero in relazione alle circostanze (contingenze) simulate 
nello scenario proposto nell’intervista.  
E’ evidente che affinché i dati raccolti risultino validi, è necessario che il bene 
analizzato sia descritto con cura e senza fraintendimenti, che il vincolo di bilancio sia 
chiaramente indicato, che il soggetto sia messo a conoscenza dell’esistenza di eventuali 
sostituti del bene e che conosca il problema in modo che la sua scelta sia conseguente.  
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Per il fatto che il ricercatore si trova ad operare in un contesto del tutto ipotetico, tale 
metodo è stato soggetto a critiche e perplessità, in quanto molti economisti non ritengono 
attendibili misure del benessere individuale che non siano ottenute mediante 
l’osservazione di comportamenti reali. In particolare emergono criticità rispetto alla 
sincerità delle risposte ed alla complessità della scelte operate dagli intervistati, che 
richiede un deciso impegno da parte degli stessi tale da indurli a tralasciare o a 
semplificare le stesse risposte date. 
Ciò non toglie che tale analisi sia un duttile strumento di valutazione economica in 
quanto utilizzabile per ogni tipo di bene, essendo l’unico in grado di cogliere le differenti 
componenti di valore specie nel settore dei beni culturali dove una considerevole quota 
del valore stesso non è legata all’uso. 
Un'altra problematica relativa all’utilizzo della valutazione contingente consiste nel 
fatto che le risposte sono di tipo “aperto” con evidenti difficoltà nell’analisi successiva 
dei dati.  
Proprio per questo a partire dalla fine degli anni ’80 del secolo scorso i ricercatori si 
sono indirizzati alla realizzazione di un metodo teso ad impiegare maggiormente riposte 
di tipo “chiuso” ovvero basate su di una scelta dicotomica, da cui il termine Conjoint 
Analysis. Come per la valutazione contingente, si ipotizzano una serie di espressioni di 
preferenza che tengono conto sia del valore d’uso del bene che del valore di non-uso. 
La Conjoint Analysis propone agli intervistati una serie di due o più opzioni, 
alternative fra loro, caratterizzate da un certo numero di attributi. Tali attributi vengono 
offerti in misura differente nelle diverse opzioni, come nella tabella che segue: 
Fonte: adattato da Pearce e Mourato, 199855 
 
Il metodo basato sulla Conjoint analysis  può quindi, nel caso dei beni culturali, far 
approfondire lo studio di scelte fra alternative di offerta associate a diversi siti, o 
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 Mostra A Mostra B 
Genere o artista Espressionisti tedeschi Espressionisti tedeschi 
Num. opere esposte 100 100 
Prenotazioni Si No 
Servizi Qualità alta Qualità media 
Accesso disabili Si No 
Affollamento Basso Alto 
Prezzo di ingresso 10 euro Gratuito 
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alternative che riguardano lo stesso sito ma con profili diversi sia qualitativi che di 
prezzo. 
Tale metodo ha la particolarità di adottare un approccio di tipo analitico con la 
possibilità di valutare le preferenze per singoli attributi in termini sia quantitativi che 
qualitativi del bene considerato da cui gli utilizzatori traggono o meno soddisfazione ed 
ai quali è possibile assegnare dei “prezzi” in termini monetari, a differenza della 
Valutazione Contingente che può essere utilizzata solo in termini olistici.  
Le criticità di questa metodologia sono simili a quelle descritte per la Valutazione 
Contingente riguardo alla sincerità del campione ed al fatto che non si chiede agli 
intervistati la loro “disponibilità a pagare”, che  
 
viene derivata dall’analisi delle scelte di valore e di ordinamento 
rispetto ad una serie di pacchetti alternativi di caratteristiche. 56 
 
Infine, in questa famiglia metodologica va ricordata la c.d. “Tecnica Delphi” che è 
stata teorizzata ed ha preso forma a partire dagli anni ’50 del ventesimo secolo negli 
Stati Uniti.  
Si tratta di una tecnica consistente nella raccolta e nell’elaborazione di opinioni 
affidate ad un gruppo di esperti in campi multi-settoriali tramite la compilazione di 
appositi questionari. 
Il metodo ha il vantaggio di essere molto più economico rispetto alla raccolta di dati 
su campioni di popolazione che deve essere rappresentativa ma è ormai ritenuto poco 
affidabile perché troppo soggetto a valutazioni personali e a fattori soggettivi anche se 
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2. La stima dei beni alienabili 
 
Ben diversa si presenta la situazione in presenza di beni culturali, generalmente 
immobili, per i quali sia prevista la possibilità di alienazione, oppure che siano già stati 
alienati ma che comunque siano sottoposti a vincolo ai sensi della Legge 1 giugno 1939, 
n. 1089 “Tutela delle cose d’interesse artistico o storico”. 
A tale imprescindibile dispositivo normativo che di fatto ancora regola molti aspetti 
legati ai beni storico-artistici vanno aggiunti i risvolti che a seguito della emanazione 
del Decreto Legislativo 42 del 2004 influiscono sulla stima dei beni culturali ovvero: il 
passaggio dal concetto di tutela a quello di valorizzazione, il vincolo alle ipotesi 
progettuali posto a seguito del parere della locale Soprintendenza e le condizioni poste 
alla alienabilità dei beni culturali. 
In genere nella prospettiva di alienazione ci si riferisce ad immobili che sono spesso 
suscettibili di processi di riqualificazione che prevedono molto spesso stati di restauro e 
di variazioni d’uso.  
Per determinare il criterio di stima da adottare in tali fattispecie si tiene conto che il 
valore richiesto deve portare alla indicazione del suo valore di vendita, determinato 
tenendo conto delle condizioni amministrative e vincolistiche cui è sottoposto 
l’immobile e, di conseguenza, nell'ipotesi di una ridotta contrattazione di 
compravendita.  
Inoltre in questa stima non viene calcolato il valore storico e architettonico 
dell’immobile sia perché in genere non richiesto sia perché da questo aspetto non 
scaturisce un apprezzamento economico ma solo una forma rigorosa di tutela pubblica.  
 
Di norma, il valore di mercato corrisponde alla somma di denaro a cui 
il bene potrebbe essere compravenduto, al momento della stima, che 
passa tra un compratore e un venditore entrambi interessati alla 
transazione, in assenza di interessi particolari, dopo un’adeguata 
commercializzazione, assumendo che entrambe le parti agiscano 
liberamente, prudentemente ed in modo informato58.  
 
Ma i vincoli storico-artistici di questi fabbricati, uniti agli investimenti che spesso  
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vi sono stati effettuati da vari Enti Pubblici per realizzare e mantenere la sua funzione, 
limitano di norma fortemente la platea degli eventuali acquirenti anche perché un 
ipotetico acquisto da parte di un soggetto privato potrebbe venir ragionevolmente 
opzionato dal Ministero per i Beni e le Attività Culturali ed il Turismo. 
In questi casi la tecnica estimale indica di adottare il valore del costo di riproduzione 
deprezzato per stimare il valore dell’immobile nel suo impiego attuale nel caso di 
immobili speciali o privi di un mercato significativo. 
Il costo di riproduzione deprezzato è la somma del valore del terreno e del costo di 
ricostruzione degli immobili, quest’ultimo opportunamente deprezzato in funzione 
dell’età, delle condizioni generali del bene, dell’obsolescenza funzionale, economica o 
ambientale e di altri fattori considerati rilevanti. 
Alla stima di tale valore si giunge tramite l’applicazione di un procedimento 
finalizzato a prevedere il prezzo di uno dei fattori della produzione in relazione al valore 
di mercato del bene prodotto. 
Ma non solo: per riprova in tali casi viene di norma determinato con procedimento 
analitico anche il valore di capitalizzazione del reddito.  
Per poter comprendere maggiormente i procedimenti di stima a titolo di esempio 
verranno utilizzati di seguito due procedimenti diversi con cifre fittizie: prima il 
procedimento diretto o sintetico per determinare il valore di riproduzione ed in secondo 
luogo il procedimento indiretto o analitico, basato sulla capitalizzazione del reddito; i 
confronti vengono effettuati sulla base dei prezzi unitari a mq. di superficie standard che 
è convenzionalmente assunta a riferimento per tali valutazioni. 
 
 
a. Valore del costo di riproduzione deprezzato 
 
Per determinare il valore del costo di riproduzione deprezzato con procedimento 
diretto si determinano per confronto i valori delle strutture (deprezzate) e del terreno di 
pertinenza. 
Valore della costruzione 
Il fabbricato utilizzato come esempio e di cui si vuole determinare il costo di 
riproduzione consiste in un immobile storico di epoca medievale di proprietà di un ente 
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pubblico adibito a piccolo museo. Poniamo il caso che ci si trovi in presenza di un 
capannone in muratura pesante i cui costi di costruzione si possono ricavare da 
pubblicazioni specialistiche come i “Prezziari delle Tipologie Edilizie” edite 
annualmente dalla DEI – Tipografia del Genio Civile – per conto di vari Collegi degli 
Ingegneri e Architetti. 
Per un capannone di  circa 500 metri quadrati e altezza interna di 7 m. il prezziario 
indica un prezzo standard di costruzione di € 350,00/mq. riferito all’anno xxxx. Tale 
cifra di riferimento va ovviamente ragguagliata con opportuni coefficienti che tengano 
conto delle effettive dimensioni dell’immobile in oggetto e del riporto all’attualità 
temporale in cui viene effettuata la stima. 
A questo costo di costruzione vanno aggiunti gli oneri sui costi di costruzione 
(oneri finanziari e accessori) che rappresentano circa il 10% del costo di costruzione,  
l’utile dell’imprenditore (promotore) e le spese generali che rappresentano circa il 20% 
del costo di costruzione così da avere un valore della costruzione esemplificativo di 
€.500.000,00. 
Normalmente il valore della costruzione così ottenuto va modificato per tenere 
conto sia della vetustà della costruzione in esame sia pure delle necessità di 
manutenzione. Però in questo caso, in considerazione che la struttura si è rivelata molto 
solida per aver superato sostanzialmente indenne molti secoli nonché delle opere di 
restauro e di rinforzo eseguite dall’ente locatario e/o proprietario si ritiene che la stessa 
non debba avere riduzioni per vetustà rispetto al capannone di riferimento. 
Invece le usuali necessità di manutenzione evidenziate dal fabbricato ne impongono 
una riduzione che si valuta nella misura del 10% del valore sopra riportato e pertanto 
addiveniamo ad un valore di €.450.000,00. 
Valore del terreno 
Il valore del terreno edificato, esemplificato in 800 mq. circa,  riferito alla 
costruzione in esame può essere dedotto dai valori correnti delle aree edificabili, 
tenendo conto dell’incidenza d’area normalmente utilizzata per tipologia di costruzioni 
adeguate alla zona in cui è ubicata. 
Tale valore di area edificabile per tipologie residenziali si può desumere di norma 
tenendo conto dei valori di incidenza d’area riportati dall’Osservatorio del Mercato 
Immobiliare tenuto dall’Agenzia delle Entrate – Territorio (ex Ufficio Tecnico 
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Erariale). Ad esempio possiamo ipotizzare che nella zona in cui si trova il nostro 
immobile si vada da un’incidenza minima del 30% ad un massimo del 45% sui valori 
immobiliari medi di riferimento. Ulteriori indicazioni sul valore dell’area di pertinenza 
si possono ottenere dai valori contenuti nei criteri per la determinazione dei valori di 
mercato ai fini dell’applicazione dell’ex IMU e/o ICI delle aree a destinazione 
edificatoria previste dai regolamenti urbanistici comunali, aggiornati all’attualità dai 
coefficienti ISTAT. Tenuto conto della zona e del rapporto di sfruttamento dell’area 
coperta dal fabbricato che si sta valutando, si determina il valore unitario dell’area di 
competenza (nel caso €.800,00/mq.) e  quindi si ottiene il seguente valore del terreno: € 
800,00 /mq. x mq.800 = € 640.000,00 
Pertanto la somma dei due termini sopra ottenuti (valore del terreno e valore della 
costruzione) ci dà l’indicazione del valore del fabbricato in esame determinato come 




b. Valore di capitalizzazione del reddito 
 
Il procedimento indiretto di determinazione del valore dell’immobile in argomento 
consiste nel trovare la relazione fra reddito lordo conseguibile o conseguito e un idoneo 
saggio lordo di capitalizzazione. Il valore così trovato serve a confrontare il valore 
determinato col procedimento diretto. 
Ipotizziamo che vi sia in atto un contratto di locazione fra ente proprietario ed ente 
locatario con un importo del canone annuo stipulato di € 80.000,00. 
Per determinare il valore dell’immobile in esame si applica al canone annuo di 
locazione un opportuno saggio di capitalizzazione sul reddito lordo. Per la 
determinazione del saggio di capitalizzazione è possibile prendere a riferimento quanto 
riportato in pubblicazioni specializzate oppure, laddove possibile, dai dati 
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare per immobili di tipologie assimilabili. 
Tenuto conto dei rendimenti annui variabili da 5 a 7,50 % per immobili diversi da 
abitazioni nella fattispecie si può a titolo di esempio adottare un saggio lordo di 
capitalizzazione del 6,5%.  
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Pertanto il valore dell’immobile che scaturisce da questo procedimento indiretto è 
dato da: € 80.000,00 / 6,5 % = € 1.240.000,00 circa. Il valore così ottenuto differisce da 
quello determinato con il procedimento diretto per circa il 10 % e pertanto secondo i 
principali concetti estimali lo conferma ulteriormente. 
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V. LA FASE DI DISMISSIONE. LA TOSCANA 
 
 
La casistica che riguarda la dismissione di caserme, l’eventuale stato di 
progettazione o l’effettiva rifunzionalizzazione degli spazi, sia che riguardino 
l’immobile di riferimento o lo spazio urbanistico e la città nel suo insieme, offre una 
molteplicità di situazioni che spesso sono di difficile analisi, a causa del cambiamento 
continuo dei dispositivi normativi e del cambio di gestione politica dell’ente 





Ciò non di meno, risulta interessante partire dalla situazione in essere nella città di 
Pisa, che nel recente passato si è trovata ad affrontare la problematica oggetto del 
presente lavoro con un’interessante panoramica delle analisi condotte per dare soluzione 
alla riqualificazione non solo di singoli immobili ma di interi settori dello spazio 
urbano. 
Il tutto prende avvio da una serie di contingenze in parte fortuite che si sono di 
fatto coagulate a partire dall’inizio degli anni Duemila.  
Il primo riferimento è rappresentato dalla scoperta nel 1998, nei pressi della 
stazione ferroviaria di Pisa-San Rossore, di un’estesa area archeologica da identificare 
come antica zona portuale, la cui importanza è data dalla riscontrata continuità d’uso tra 
l’epoca etrusca ed il tardo antico in considerazione della quantità e varietà di reperti 
recuperati, in special modo i relitti di numerose imbarcazioni insieme ai resti dei loro 
carichi, costituiti da suppellettili varie, cordami, vasellame in ceramica e in vetro,  
monete, moltissime anfore ed altro materiale. 
L’eccezionalità della scoperta e la necessità di conservare e musealizzare tutto il 
prezioso e delicato materiale archeologico recuperato diede inizialmente impulso a tutta 
una serie di attività il cui scopo era di dare nuovo sviluppo all’intera città. Così il 
progetto di realizzare un “museo delle navi romane”  divenne il momento trainante di un 
piano di riqualificazione a più larga scala di cui facevano parte aree demaniali, palazzi 
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ed alcune caserme inserite nel tessuto urbanistico del centro cittadino ma ormai prive 
del loro primario utilizzo militare. 
Fu così che si addivenne alla firma di un accordo di programma, nell’aprile del 
2001, stipulato tra il Ministero della Difesa, il Ministero per le Attività ed i Beni 
culturali, il Ministero del Tesoro, il Ministero delle Finanze, la “neonata” Agenzia del 
Demanio, il Comando Generale della Guardia di Finanza, l’Azienda Regionale per il 
diritto allo studio, l’Università di Pisa ed ovviamente il Comune di Pisa (Allegato 1, 
pag.72). 
Dall’analisi del testo del citato Accordo si può cogliere una precisa idea della 
vastità e della complessità del piano data dalla presenza di una pluralità di soggetti 
interessati. Questo prevedeva: la realizzazione del Museo delle Navi Romane; il rilascio 
da parte del Ministero delle Finanze dei palazzi del centro storico in cui erano alcuni 
uffici con conseguente realizzazione di un polo finanziario che comprendesse l’ex 
Catasto, le appena create Agenzia delle Entrate e delle Dogane ed il comando e la 
caserma della Guardia di Finanza, in una zona dismessa di fronte all’attuale Centro 
Nazionale delle Ricerche nell’area c.d. di San Cataldo; e soprattutto la trasformazione di 
alcuni settori della città laddove erano presenti 3 caserme, ovvero la Caserma Curtatone 
e Montanara e la Caserma Artale, entrambe all’interno del centro storico, e la Caserma 
Bechi Luserna inserita in una vasta area che risulta al di fuori del centro cittadino ma ad 
esso molto vicino. 
Uno degli aspetti interessanti e sicuramente paradigmatici anche per le ulteriori 
fattispecie e situazioni da analizzare riguarda il percorso normativo e progettuale 
seguito dall’amministrazione comunale pisana: 
 
Nel mese di novembre 2001 è stata così bandita dal Comune di Pisa 
una gara per affidare la realizzazione dello studio di fattibilità per la 
riqualificazione urbanistica di aree della città di Pisa, da realizzarsi 
attraverso il recupero e la valorizzazione a fini turistico-ricettivi e 
residenziali delle tre caserme nel centro della città. Espletata la gara, 
alla fine del mese id gennaio 2002, il Comune di Pisa ha affidato lo 
studio di fattibilità ad un pool di società specializzate: Ecosfera Spa 
(di Roma), RPA Spa (di Perugia), Ernst & Young Financial Business 
Advisors Spa (di Milano) e Leonardo Srl (di Pisa). Il raggruppamento 
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ha svolto l’incarico nei tempi previsti (6 mesi) ed ha presentato il 29 
gennaio 2003 i risultati dello studio in un convegno pubblico svoltosi 
a Pisa alla presenza di tutti i soggetti coinvolti e interessati 
all’iniziativa, laddove l’attività svolta dall’Amministrazione e dei 
redattori dello studio ha riscosso unanime consenso. Lo studio ha 
ottenuto il finanziamento di cui al decreto del Ministero dei Lavori 
Pubblici 6 giuno 2001 “Promozione delle società di trasformazione 
urbana” , che ne ha coperto le spese nella misura di tre quarti, ed è 
stato certificato dal Nucleo Unifcato Regionale di Valutazione e 
Verifica in quanto ammissibile, complesso, elaborato in modo 
sufficientemente approfondito in ogni suo aspetto e teso a condurre a 
risultati positivi 59  
 
La lettura del brano citato ci consente di formulare alcune osservazioni da riferirsi 
all’intero percorso che è stato riscontrato, con evidenti similitudini in molti altri casi 
nell’intero territorio nazionale.  
In primo luogo balza agli occhi la necessità da parte dell’ente locale di dover 
affidare ad un pool di società esterne uno studio di fattibilità il cui costo non ci è stato 
dato modo di scoprire.  
Ad una prima “supposta” mancanza di adeguate professionalità all’interno della 
stessa amministrazione risponde il testo della Legge 144/1999 che all’art.4 recita:  
 
1. Lo studio di fattibilità' per opere di costo complessivo 
superiore a lire 20 miliardi è lo strumento ordinario preliminare ai fini 
dell'assunzione delle decisioni di investimento da parte delle 
amministrazioni pubbliche.60 
 
 anche se la stessa legge non precisa se debbano essere affidati a società e/o 
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professionisti esterni all’ente pubblico. 
E’ interessante analizzare brevemente lo status delle società coinvolte nello studio le 
cui competenze in alcuni casi possono sembrare a prima vista interscambiabili.  
La Ecosfera Spa  
 
è una società di consulenza specializzata nella progettazione e 
valutazione di programmi di investimento per lo sviluppo sostenibile 
del territorio fisico e la valorizzazione del capitale sociale 61  
 
che si occupa specificatamente di pianificazione strategica sulle infrastrutture e la 
mobilità, di valutazione dell’efficienza e trasparenza delle spese, di attività progettuali 
architettoniche ed ingegneristiche ed energetiche; la RPA Spa opera in tutti i settori 
dell’ingegneria applicata alla pianificazione territoriale e all’ambiente, all’idraulica, ai 
trasporti, all’edilizia specialistica pubblica e privata, e la Leonardo Srl è uno studio di 
progettazione architettonica di Pisa.  
A queste era affiancata anche la Ernst & Young Italia che fa parte di un network 
mondiale di servizi professionali di revisione e organizzazione contabile, fiscalità, 
transazioni e consulenze finanziarie. 
Il finanziamento dello studio di fattibilità deriva dal citato decreto del Ministero dei 
Lavori Pubblici del 6 giugno 2001 il quale, in attuazione delle norme sullo snellimento 
dell’attività amministrativa di cui alla Legge 127/1997, disponeva al comma 59 che  
 
le città metropolitane e i comuni, anche con la partecipazione della 
provincia e della regione, possono costituire società per azioni per 
progettare e realizzare interventi di trasformazione urbana, in 
attuazione degli strumenti urbanistici vigenti 62.  
 
In questo caso siamo di fronte ad uno strumento normativo che forniva la possibilità 
di accesso al finanziamento tramite società per azioni, ovvero con la co-presenza di 
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soggetti anche privati. 
Ed infatti per l’amministrazione comunale:  
 
L’operazione complessiva di trasformazione si è così sempre più 
conformata come un’operazione complessa di partenariato urbano, che 
necessita, per la sua attuazione, dell’interesse e del coinvolgimento 
attivo di uno o più operatori privati per quanto concerne la 
realizzazione e, in parte, la gestione degli interventi, nell’ambito però 
di una visione e di obiettivi di sviluppo urbano definiti dagli enti ed 
istituzioni pubbliche locali e sovra-locali. 63 
 
e dalla quale si evince l’ormai assodata necessità di collaborazione tra pubblico e 
privato dettata da norme e leggi le cui conseguenze allo stato attuale hanno contorni 
ancora non ben definiti. 
 
 
a. Caserma Curtatone e Montanara 
 
Dal punto di vista “fisico” la caserma Curtatone e Montanara (Figura 7), ex sede del 
distretto ovvero dell’ufficio in cui si effettuavano le visite precedenti all’eventuale 
arruolamento obbligatorio,  
 
è ubicata nel quartiere di San Martino (centro storico) con accesso 
pedonale da Piazza S.Martino e carrabile da via Giordano Bruno; è 
inserita in un contesto stratificato e storicamente consolidato.  A sud 
dell’Arno, il quartiere S.Martino si presenta tutt’oggi nella 
configurazione urbana assunta dopo gli interventi urbanistici 
quattrocenteschi64 
 
Si trova appunto nella porzione sud-est dell’area delimitata dal perimetro delle 
vecchie mura urbane e prossima alla zona che in antico era denominata “Kinzica” 
ovvero all’interno di un contesto urbanistico che rivela ancora l’impianto granducale 
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cinquecentesco con la presenza in special modo sulla fascia dei lungarni e lungo la vie 
Antonio Ceci e San Martino dei palazzi appartenuti alle famiglie neo-borghesi che 
all’epoca avevano la necessità di seguire la corte quando questa risiedeva ancorché 
temporaneamente in Pisa.  
 
La struttura occupa una discreta porzione all’interno di un isolato ed è 
composta da  corpi di fabbrica risalenti a vari periodi e disposti in 
modo casuale all’interno dell’area, che hanno scarso o nullo interesse 
dal punto di vista storico-architettonico. 65 
 
E’ comunque di rilevante interesse strategico rispetto al contesto cittadino racchiuso 
com’è tra la chiesa di San Martino a nord ed alcuni edifici scolastici a sud che 
prospettano a loro volta sull’ importante asse dato da via Benedetto Croce. Non ultimo 
va ricordato come 
 
L’area è interessata da vincolo archeologico e pertanto in caso di scavi 
questi dovranno essere eseguiti alla presenza della Soprintendenza 
archeologica di zona66 
 
Nel progetto presentato dal pool di Società citate, per questa area veniva previsto un 
ruolo in senso turistico-monumentale per i caratteri di storicità urbanistica che essa 
possedeva con una riconversione a destinazione residenziale (36 unità immobiliari in 
totale) con finiture di pregio, per l’intera superficie lorda disponibile pari a circa 8.100 
mq, con la realizzazione di un parcheggio interrato di circa 100 posti auto sulla base 
della necessità di presenza di aree destinate alla sosta di veicoli dei residenti ai sensi 
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b. Caserma Artale 
 
L’analisi della caserma Artale (Figura 8) risulta ancora più interessante proprio per 
la sua collocazione a ridosso del complesso ospedaliero di Santa Chiara.  
Esiste infatti un progetto dell’amministrazione comunale che prevede il completo 
trasferimento delle strutture e funzioni ospedaliere nella zona di Cisanello situata a 
nord-est di Pisa e la completa riqualificazione in termini turistico-alberghieri-
residenziali di tutta l’area che risulta di enorme appetibilità considerata la sua immediata 
adiacenza al complesso monumentale di Piazza dei Miracoli. 
In questo caso i progettisti attribuivano 
 
uno specifico ruolo a questa porzione territoriale in senso turistico-
monumentale per caratteri di storicità che l’insediamento possiede che 
si esprimono negli intrinsechi caratteri insediativi e nella 
straordinarietà di alcuni manufatti.67 
 
Ad ogni buon fine al di là delle dichiarazioni relative alla “straordinarietà di alcuni 
manufatti” l’ipotesi progettuale prevedeva esclusivamente la conservazione 
morfologica di alcuni fabbricati con una riconversione dell’area in termini residenziali 
con finiture di pregio per una superficie pari a mq. 6.850, la realizzazione di un albergo 
5 stelle con 70 camere per mq. 5.480, la presenza di strutture commerciali al dettaglio su 
di una superficie di mq. 1.370, un parcheggio interrato per circa 300 veicoli ed infine 
anche la realizzazione di un cortile interno attrezzato a verde “pubblico” ma ad uso 
esclusivo dei residenti (Allegato 2 pag.86). 
 
 
c. Caserma Bechi Luserna 
 
Anche la caserma Bechi Luserna (Figura 9) si trova in una posizione strategica 
rispetto al tessuto urbano rendendola un naturale snodo dei sistemi di comunicazione 
viaria da e per la Piazza dei Miracoli. Rispetto alle altre due caserme precedentemente 
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analizzate ha anche il pregio di non essere – in termini di regolamento urbanistico –68 
inserita nel centro storico e quindi di non dovere essere sottoposta a vincoli.  
Nell’intervento ipotizzato in tale area che, giova ricordare, ha una superficie di mq. 
56.000 era prevista la realizzazione di  un terminal per almeno 80 autobus turistici e 500 
auto; un albergo a 4 stelle per complessive 180 camere; locali commerciali in cui 
inserire le attività una volta localizzate in Piazza dei Miracoli; spazi per attività 
direzionali con sala conferenze per 1000 posti, ed infine un’area pari a mq. 12.400 
destinata a residenze69. 
Considerato che il sistema complessivo degli interventi era stato stimato in circa 8 
anni ma doveva far seguito alla realizzazione di nuove infrastrutture militari nella zona 
di Cisanello, la cui consegna era prevista per il 2004, il termine dei lavori doveva 
avvenire nel 2012. 
A tutt’oggi, l’unico intervento sulle strutture ha riguardato la caserma Curtatone e 
Montanara la quale è stata a suo tempo occupata ed è stata oggetto di parziale 
rifunzionalizzazione da parte di forze sociali tra cui il Municipio dei Beni Comuni, che 
ribattezzandola “Distretto 42” ha tentato di destinarla ad attività sociali legate al 
quartiere e compartecipate dai cittadini. Dopo alcuni mesi, nell’aprile del 2014 il 
complesso è stato sgomberato con l’intervento delle forze dell’ordine.  
E di conseguenza nel dicembre dello stesso anno il gruppo consiliare Una Città in 
Comune ha presentato un’interpellanza al Sindaco di Pisa in cui si chiedono lumi e 
soprattutto se allo stato attuale un progetto come quello a suo tempo previsto sia ancora 
fattibile e soprattutto utile (Allegato 3 pag.88). 









                                                 
68
 Regolamento Urbanistico del Comune di Pisa approvato nel novembre 2001. 
69





ACCORDO DI PROGRAMMA – NAVI ROMANE 
 
L'anno 2001, il giorno diciotto del mese di aprile, presso la Presidenza del Consiglio dei 
Ministri, Palazzo Chigi, in Roma, i sottoscritti, in rappresentanza di 
Presidenza del Consiglio dei ministri 
Ministero della Difesa 
Ministero per i beni e le attività culturali 
Regione Toscana 
Comune di Pisa 
Ministero del tesoro, del bilancio e della programmazione economica 
Ministero delle finanze 
Agenzia del demanio 
Comando Generale della Guardia di Finanza 
Università degli studi di Pisa 
Azienda regionale per il diritto allo studio universitario di Pisa 
 
Visto l'art. 15 della legge 7 agosto 1990, n. 241, e successive modifiche ed integrazioni, 
che prevede la possibilità per le amministrazioni pubbliche di concludere accordi per 
disciplinare lo svolgimento in collaborazione di attività di interesse comune; 
Visto l’art. 34 del decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267, che consente la 
conclusione di accordi di programma, laddove sia necessaria l'azione integrata e 
coordinata di comuni, regioni, province, di amministrazioni statali e di altri soggetti 
pubblici per definire ed attuare opere, interventi o programmi di intervento che 
richiedano, per la loro completa realizzazione, l'azione integrata e coordinata dei 
soggetti suddetti o comunque di due o più di essi; 
Vista la legge 11 luglio 1986, n. 390, che disciplina le concessioni e le locazioni in uso 
di beni immobili demaniali e patrimoniali dello Stato in favore, tra gli altri, degli enti 
pubblici territoriali; 
Visto il DPR 8 gennaio 2001 n. 41, recante "Regolamento di semplificazione del 
procedimento relativo alle concessioni e locazioni di beni immobili demaniali e 
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patrimoniali dello Stato a favore di enti o istituti culturali, enti pubblici territoriali, 
aziende sanitarie locali, ordini religiosi ed enti ecclesiastici (n.1, allegato 1, della legge 
n.50/1999); 
Visto l'art. 43 della legge 23 dicembre 2000, n. 388 (legge finanziaria 2001) in materia 
di dismissione di beni immobili dello Stato; 
Visto l'art. 22, comma 16, della legge 23 dicembre 2000, n. 389; 
Vista la legge 18 febbraio 1999, n. 28, ed in particolare, gli articoli 28 e 29 concernenti 
rispettivamente la costruzione, ammodernamento e acquisto di immobili per le sedi 
degli uffici unici del Ministero delle finanze e la costruzione, ammodernamento e 
acquisto di immobili per il Corpo della Guardia di Finanza; 
Visto il DPR 7 settembre 2000, n. 283, concernente "Regolamento recante disciplina 
delle alienazioni di beni immobili del demanio storico ed artistico"; 
Visto l’art 120 del decreto legislativo 18 agosto 2000 n. 267, che prevede che i Comuni, 
anche con la partecipazione della Provincia e della Regione, possono costituire società 
per azioni per progettare e realizzare interventi di trasformazione urbana, in attuazione 
degli strumenti urbanistici vigenti; 
Viste le precedenti intese ed accordi intervenuti tra le varie amministrazioni interessate 
alla presente intesa e, in particolare: 
• il protocollo d'intesa in data 9 agosto 1991 tra Ministero delle finanze e 
Ministero dell'università e della ricerca scientifica e tecnologica per la 
concessione in uso gratuito e perpetuo di immobili statali alle università statali; 
• l'intesa in data 11 febbraio 1996 tra Comune di Pisa, Università degli studi di 
Pisa e Azienda regionale per il diritto allo studio universitario di Pisa, per la 
realizzazione di residenze per studenti; 
• il protocollo d'intesa in data 20 aprile 1996 tra Comune di Pisa e Università degli 
studi di Pisa, per la razionalizzazione della presenza dell'Università nella città di 
Pisa; 
• il protocollo d'intesa in data 26 giugno 1998 tra Soprintendenza per i beni 
ambientali, architettonici, artistici e storici di Pisa, Comune di Pisa ed Università 
degli studi di Pisa per l'ampliamento del museo di San Matteo; 
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• la convenzione in data 1° giugno 1999 tra la Soprintendenza per i beni 
ambientali, architettonici, artistici e storici di Pisa e l'Università degli studi di 
Pisa per la gestione degli immobili siti in Pisa e denominati "ex Arsenali 
medicei"; 
• il protocollo d'intesa in data 8 ottobre 1999 tra Ministero delle finanze- Ufficio 
del territorio di Pisa, Soprintendenza per i beni ambientali, architettonici, 
artistici e storici di Pisa, Archivio di Stato di Pisa, Comune di Pisa, Azienda 
regionale per il diritto allo studio universitario di Pisa ed Università degli studi 
di Pisa, per la razionalizzazione della presenza degli uffici finanziari sul 
territorio di Pisa; 
Premesso che il Comune di Pisa, con nota in data 7 febbraio 2000, si è rivolto alla 
Presidenza del Consiglio dei ministri e, nel rappresentare la problematica concernente la 
sistemazione dei reperti rinvenuti nell’area della stazione di S. Rossore, ha richiesto 
l’attivazione dell’attività di coordinamento per la ricerca di adeguate soluzioni a 
problematiche che interessano varie amministrazioni ed enti statali e territoriali, non 
risolvibili in sede locale; 
Considerato che, a seguito di tale richiesta, la Presidenza del Consiglio dei ministri ha 
posto in essere la necessaria attività di coordinamento tra le amministrazioni statali e 
territoriali interessate; 
Considerato che il Ministero per i beni e le attività culturali aveva espresso l'esigenza 
di trovare un'idonea collocazione ai reperti rinvenuti nell’area della stazione ferroviaria 
di San Rossore, tramite la realizzazione di un grande "Museo della Navigazione", in 
grado di accogliere gli stessi reperti navali nonché gli ulteriori ritrovamenti nella stessa 
area; 
Considerato, altresì, che per la realizzazione di tale Museo si è ritenuto opportuno 
utilizzare gli ex Arsenali medicei, ritenuti idonei ad ospitare i sopra indicati reperti; 
Tenuto conto che è necessario utilizzare l’intera superficie disponibile nei citati ex 
Arsenali medicei e, pertanto, è opportuno liberare la parte degli stessi attualmente a 
disposizione del Dipartimento di storia delle arti della locale Università in base alla 
citata convenzione in data 1° giugno 1999 tra Soprintendenza per i beni ambientali, 
architettonici, artistici e storici di Pisa e Università degli studi di Pisa; 
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Ritenuto, altresì, che il Ministero delle finanze - Agenzia del demanio e Corpo della 
guardia di finanza, il Ministero del tesoro, del bilancio e della programmazione 
economica, il Ministero della difesa, il Ministero per i beni e le attività culturali, la 
Regione Toscana, l'Università degli studi di Pisa, il Comune di Pisa e l'Azienda 
regionale per il diritto allo studio universitario di Pisa, nel corso dell’attività di 
coordinamento svolta dalla Presidenza del Consiglio dei ministri, hanno convenuto sulla 
necessità di addivenire ad un accordo, in particolare finalizzato anche a: 
1. valorizzare il ritrovamento archeologico dell'antico porto di Pisa, sia con la 
realizzazione del Museo, sia mettendo a disposizione le necessarie strutture 
turistico-culturali strumentali alla fruizione del Museo stesso; 
2. riorganizzare i "percorsi" culturali e le modalità di fruizione del patrimonio 
storico-artistico della città di Pisa, anche attraverso il recupero e la 
ristrutturazione degli immobili attualmente utilizzati da uffici delle 
amministrazioni statali e le superfici delle caserme "Artale", "Bechi Luserna", 
"Curtatone e Montanara", nonché creare nuove strutture ricettive turistiche e 
relativi servizi; 
Considerato che il raggiungimento degli obiettivi di cui ai punti precedenti è connesso 
alla già avviata riqualificazione urbana della città di Pisa attraverso previsioni 
urbanistiche che consentono in particolare: 
1) la razionalizzazione della presenza sul territorio di Pisa degli uffici economici e 
finanziari realizzando, nell'area demaniale denominata "podere san Cataldo", una sede 
più idonea per gli uffici del futuro Ministero dell'Economia e dotando il locale 
Comando provinciale della Guardia di Finanza di Pisa di una nuova e più idonea 
caserma, da realizzare anch'essa sulla medesima area demaniale; 
2) la realizzazione nel Comune di Pisa, in area sita in località Ospedaletto, di una 
struttura atta ad ospitare gli insediamenti militari attualmente allocati nelle tre caserme 
"Artale" in Via Roma, "Bechi Luserna" in Via Aurelia, e "Curtatone e Montanara" in 
via Giordano Bruno; 
Viste le note del 7 febbraio 2001 e dell'8 marzo 2001, con le quali, rispettivamente, il 
Comune di Pisa ha chiesto di potersi avvalere, ai sensi dell’art. 57, ultimo periodo, della 
legge 23 dicembre 2000, n. 388, dell’Unità tecnica per la finanza di progetto del 
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Ministero del tesoro, del bilancio e della programmazione economica, nell'impostazione 
e nello svolgimento delle attività collegate all'attuazione della presente intesa, e detta 
Unità tecnica ha riscontrato positivamente tale richiesta; 
Preso atto che il Comune di Pisa, per l'attuazione del complesso progetto, si è già 
concretamente impegnato nella modifica del piano regolatore e si impegna ad apportare 
allo stesso le modifiche necessarie; 
Tenuto conto che l'Università degli studi di Pisa si è impegnata a trasferire il 
Dipartimento di storia delle arti avente attualmente sede all'interno dell'area di San 
Matteo nel palazzo attuale sede del Comando provinciale della Guardia di Finanza di 
Pisa; 
Tenuto conto, altresì, che il Comando provinciale della Guardia di Finanza di Pisa, 
nella considerazione di disporre di maggiori superfici e di evitare l'effettuazione di 
interventi per adeguamento a normativa in materia di sicurezza dell'edificio attualmente 
occupato, che potrebbero risultare temporanei, si è dichiarato disponibile a trasferirsi 
nella più idonea sede nella costruenda "Cittadella dell’Economia"; 
Preso atto che il Ministero per i beni e le attività culturali, in considerazione della 
rilevanza internazionale del progetto, si è impegnato a realizzare il "Museo della 
Navigazione" negli immobili demaniali noti come ex Arsenali medicei, prevedendo, a 
tale scopo, il restauro ed il completamento delle strutture, utilizzando parte dei fondi già 
stanziati dal CIPE con delibera n. 135 del 6 agosto 1999, pubblicata nella G.U. n. 242 
del 14 ottobre 1999, per gli immediati interventi di restauro; 
Considerato che il Ministero per i beni e le attività culturali si impegna ad individuare 
gli ulteriori fondi necessari al completamento delle strutture destinate ad ospitare il 
predetto "Museo della navigazione"; 
Considerato che il Ministero delle finanze - Agenzia del demanio ed il Ministero del 
tesoro, del bilancio e della programmazione economica, al fine di razionalizzare 
l'organizzazione degli uffici del futuro Ministero dell'economia che continueranno ad 
aver sede nel Comune di Pisa, nonché allo scopo di fornire una più idonea collocazione 




• Agenzia del demanio- sezione staccata di Pisa, Agenzia del territorio- Ufficio di 
Pisa, Agenzia delle entrate- Ufficio di Pisa, Comando provinciale della guardia 
di finanza di Pisa (per il Ministero delle finanze) 
• Dipartimento provinciale del tesoro di Pisa, Commissione medica di Pisa (per il 
Ministero del tesoro, del bilancio e della programmazione economica) 
ritengono necessario impegnarsi a realizzare la "Cittadella dell'Economia", mediante la 
realizzazione di appositi edifici adatti ad ospitare i predetti uffici, secondo le previsioni 
urbanistiche già adottate dal Comune di Pisa; 
Considerato che l'Agenzia del demanio, proprietaria dell’area demaniale di S. Cataldo, 
ha manifestato l'impegno a concedere all'Azienda regionale per il diritto allo studio 
universitario di Pisa l'area demaniale edificabile non utilizzata per la realizzazione della 
"Cittadella dell'Economia" e della caserma della Guardia di Finanza, in località "podere 
San Cataldo", per realizzare residenze universitarie, già finanziate con fondi della 
Regione Toscana; 
Considerato che il Comune di Pisa si è impegnato a mettere a disposizione gratuita del 
Ministero delle finanze- Agenzia del demanio superfici adeguate per ospitare le parti di 
archivi degli uffici statali non altrimenti collocabili, nonché a favorire la massima 
valorizzazione urbanistica del palazzo in via Ceci, attualmente destinato ad uffici 
dell'Agenzia del demanio- sezione staccata di Pisa, verso il corrispettivo della 
concessione in uso, ai sensi della legge n. 390 del 1986, di Palazzo Mosca e Logge di 
Banchi; 
Considerato che il Ministero della difesa utilizza le caserme "Artale", "Bechi-Luserna", 
e "Curtatone e Montanara", site nella città di Pisa, per le esigenze dei propri reparti ed 
uffici dislocati nella città; 
Considerata, altresì, la necessità per il Ministero della difesa di poter disporre, in Pisa, 
per le esigenze di cui sopra, di infrastrutture in linea con il nuovo modello di difesa e di 
superfici adeguate alle norme di sicurezza; 
Preso atto che il Ministero della difesa, in relazione alla necessità sopraevidenziata, ha 
dichiarato la propria disponibilità a dismettere le caserme "Artale", "Bechi-Luserna" e 
"Curtatone e Montanara", per la successiva cessione in proprietà al Comune di Pisa, con 
procedure previste dalle vigenti disposizioni; 
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Preso atto che il Sindaco di Pisa ha manifestato, in relazione alla sopraindicata 
disponibilità del Ministero della difesa, il proprio impegno alla realizzazione di una 
caserma e delle connesse infrastrutture in località Ospedaletto, da cedere in proprietà al 
Ministero della difesa, quale corrispettivo, con conguaglio a favore dell'amministrazione 
statale, degli immobili demaniali di cui al punto precedente; 
Preso atto, altresì, che il Comune di Pisa, in relazione agli impegni assunti dalle 
amministrazioni interessate, si è impegnato a completare, entro dodici mesi dalla firma 
della presente intesa, la verifica della fattibilità tecnico-economica del riutilizzo e della 
valorizzazione delle superfici attualmente in uso al Ministero della difesa, funzionale 
alla realizzazione della nuova caserma, con particolare riferimento alle modalità di 
articolazione e finanziamento dell'operazione; 
Preso atto, infine, che il Comune di Pisa ha comunicato anche il proprio impegno 
all’attuazione di quanto sopra, tramite un soggetto idoneo pubblico o pubblico- privato, 
che potrà anche assumere la forma giuridica di Società di trasformazione urbana, da 
individuare eventualmente quale soggetto co-attuatore dell'intervento e delle attività 
connesse; 
Verificato che tutte le amministrazioni interessate hanno provveduto agli atti istruttori 
di propria competenza, funzionali all’esplicitazione di una chiara volontà delle 
medesime; 
Preso atto che con telex del 12 aprile 2001, prot. Di.C.A.3593/III/ 4.3.17, è stata 
convocata una riunione fra i rappresentanti di tutte le Amministrazioni interessate; 
Tutto ciò premesso, i sottoscritti, in rappresentanza delle Amministrazioni sopra citate, 
stipulano la seguente 
 INTESA 
Art. 1 – Oggetto dell’intesa 
1. Le premesse fanno parte integrante del presente atto e costituiscono i 
presupposti su cui si fonda il consenso delle parti. 
2. La presente intesa, che sostituisce i precedenti accordi di cui in premessa, è 
finalizzata all'indicazione degli impegni delle amministrazioni competenti ed 
interessate alla realizzazione del Museo della Navigazione, alla riqualificazione 
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urbana della città di Pisa, alla razionalizzazione di beni in uso alle 
amministrazioni locali e statali, nonché alla valorizzazione del suo patrimonio 
storico-artistico, alla costruzione della "Cittadella dell'Economia" e della nuova 
caserma ed alla valorizzazione di beni demaniali da dismettere. 
3. L’attuazione dell’iniziativa sarà compiutamente definita mediante la stipula di 
un accordo di programma tra le amministrazioni firmatarie delle presente intesa. 
Art. 2 – Realizzazione del Museo della Navigazione – Impegni dell’Università degli 
studi di Pisa 
1. L'Università degli studi di Pisa si impegna ad approvare, entro tre mesi dalla 
firma della presente intesa, la revoca del vincolo di destinazione a suo favore 
dell'area demaniale denominata "podere San Cataldo". 
2. L’Università degli studi di Pisa si impegna altresì, entro tre mesi dalla firma 
della presente intesa, ad approvare un atto di rinuncia agli spazi degli ex 
Arsenali Medicei all'Università stessa destinati in base alla convenzione in data 
1° giugno 1999 citata in premessa, e, entro la stessa data, a porre in essere gli atti 
necessari al trasferimento del Dipartimento di Storia delle arti, avente 
attualmente sede nel complesso di San Matteo, nel complesso di San Vito, dove 
è attualmente ubicato il Comando provinciale della Guardia di Finanza di Pisa. 
Art. 3 – Realizzazione del Museo della Navigazione – Impegni del Ministero delle 
finanze - Agenzia del demanio – Comando generale della Guardia di Finanza 
1. Il Comando generale della guardia di finanza si impegna a trasferire la caserma 
del Comando provinciale della guardia di finanza di Pisa in altra sede idonea, 
anche in relazione alle norme vigenti in materia di sicurezza sul posto di lavoro, 
da realizzare in località "podere San Cataldo", di cui al successivo art. 6, comma 
3. Le operazioni di trasloco avranno luogo dopo la formale consegna in uso 
governativo al Corpo della nuova caserma da parte della competente Filiale 
dell’Agenzia del demanio. 
2. Il Ministero delle finanze - Agenzia del demanio si impegna a concedere in uso, 
ai sensi della legge n. 390/1986, al Comune di Pisa gli immobili di Palazzo 
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Mosca, attualmente occupato da uffici comunali, e Logge di Banchi, attualmente 
occupato dall’Archivio di Stato. 
3. Il Ministero delle finanze - Agenzia del demanio si impegna a concedere con 
diritto di superficie all'Azienda regionale per il diritto allo studio universitario di 
Pisa porzione dell'area demaniale edificabile non utilizzata per la realizzazione 
della "Cittadella dell'Economia" e della caserma del Comando provinciale della 
guardia di finanza di Pisa, in località "podere San Cataldo", sulla quale costruire 
residenze universitarie, secondo il programma già finanziato dalla Regione 
Toscana. 
Art. 4- Realizzazione del Museo della Navigazione -Impegni del Ministero per i 
beni e le attività culturali 
1. Il Ministero per i beni e le attività culturali si impegna al restauro ed alla 
ristrutturazione funzionale degli ex Arsenali medicei per la collocazione del 
Museo della Navigazione. 
2. Il Ministero per i beni e le attività culturali si impegna alla realizzazione del 
Museo della Navigazione quale luogo di documentazione della materia e di 
progressiva esposizione al pubblico dei reperti che si renderanno disponibili 
dopo il recupero dallo scavo archeologico di Pisa in area San Rossore. 
Art. 5 – Riqualificazione urbana connessa con la realizzazione del Museo della 
Navigazione - Impegni del Comune di Pisa 
II Comune di Pisa si impegna a mettere a disposizione del Ministero delle finanze - 
Agenzia del demanio locali adeguati per ospitare le parti di archivi degli uffici statali 
non altrimenti collocabili, nonché a favorire la massima valorizzazione urbanistica del 
palazzo in via Ceci, attualmente destinato agli uffici dell'Agenzia del demanio e del 
territorio. 
Art. 6- Riqualificazione urbana e valorizzazione del patrimonio storico-artistico – 
Impegni del Ministero delle finanze-Agenzia del demanio e del Ministero del 
tesoro, del bilancio e della programmazione economica 
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1. Il Ministero delle finanze - Agenzia del demanio si impegna a delocalizzare i 
propri Uffici attualmente siti nel centro storico di Pisa, e precisamente: Agenzia 
del demanio - sezione staccata di Pisa, Agenzia del territorio - Ufficio di Pisa, 
Agenzia delle entrate - Ufficio di Pisa, Comando provinciale della Guardia di 
Finanza di Pisa. 
2. Il Ministero del tesoro, del bilancio e della programmazione economica si 
impegna a delocalizzare i propri Uffici attualmente siti nel centro storico di Pisa, 
e precisamente: Dipartimento provinciale del tesoro di Pisa, Commissione 
medica di Pisa. 
3. Il Ministero delle finanze - Agenzia del demanio si impegna a realizzare la 
"Cittadella dell’Economia", con superfici idonee ad ospitare gli uffici finanziari 
attualmente dislocati all’interno del centro storico, di cui all'art. 6, commi 1 e 2, 
della presente intesa, secondo il progetto di riqualificazione allegato, nonché la 
caserma del Comando provinciale della Guardia di Finanza di Pisa. 
4. Il Ministero delle finanze - Agenzia del demanio si impegna a confermare il 
diritto di utilizzo perpetuo e gratuito, da parte dell’Università di Pisa, del 
palazzo sito in Piazza Carrara, in sintonia a quanto deliberato con atti precedenti, 
che saranno meglio precisati nell'accordo di programma di cui all'art. 1, comma 
3, della presente intesa. 
5. Il Ministero delle finanze - Agenzia del demanio si impegna a cedere in 
proprietà, previa dismissione da parte dell'Amministrazione della difesa, a 
favore del Comune di Pisa, le caserme "Artale", "Bechi Luserna", e "Curtatone e 
Montanara". La dismissione e la cessione avverranno ad ultimazione e consegna 
in proprietà dei nuovi beni realizzati in località "Ospedaletto", da adibire a 
destinazione militare. 
Art. 7– Riqualificazione urbana e valorizzazione del patrimonio storico-artistico – 
Impegni del Comune di Pisa e della Regione Toscana 
1. II Comune di Pisa si impegna a verificare la fattibilità tecnico-economica del 
riutilizzo e della valorizzazione degli spazi delle strutture militari di Via 
Giordano Bruno, Via Aurelia e Via Roma, e della realizzazione della nuova 
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caserma nell'area in località "Ospedaletto", con particolare riferimento alle 
modalità di articolazione e finanziamento dell'operazione in relazione agli 
impegni assunti da parte delle amministrazioni interessate. Lo studio di fattibilità 
sarà compiuto entro il termine massimo di un anno dalla firma della presente 
intesa. 
2. Il Comune di Pisa si impegna, altresì, in proprio o attraverso altro soggetto 
pubblico o pubblico - privato, che potrà assumere anche la forma di società di 
trasformazione urbana, a realizzare lo studio di fattibilità e la caserma in località 
"Ospedaletto", secondo il progetto preliminare predisposto al tal fine dal 
Ministero della Difesa. Il perfezionamento dell’impegno avverrà all’esito dello 
studio di fattibilità di cui al comma precedente ed alle condizioni del 
finanziamento risultanti dal medesimo. 
3. La Regione Toscana si impegna ad individuare ed attivare, nell'ambito dello 
studio di fattibilità, le procedure idonee ad assicurare la formalizzazione delle 
varianti urbanistiche, eventualmente necessarie, nell'ambito dell'accordo di 
programma di cui all' art. 1, 3° comma. 
Art. 8 – Riqualificazione urbana e valorizzazione del patrimonio storico - artistico 
– Impegni del Ministero della difesa 
1. II Ministero della difesa, in considerazione anche della necessità di disporre di 
caserme in linea con il nuovo modello di difesa, nonché di disporre, al posto 
degli edifici attualmente in uso, di superfici adeguate alle norme di sicurezza 
vigenti, si impegna a dismettere a favore del Ministero delle finanze - Agenzia 
del demanio, in vista della successiva cessione in proprietà al Comune di Pisa, le 
caserme "Artale", "Bechi-Luserna" e "Curtatone e Montanara", trasferendo la 
propria operatività nella nuova caserma che verrà costruita a cura del Comune di 
Pisa in località "Ospedaletto". 
2. Il Ministero della difesa si impegna, peraltro, a rendere possibile la verifica degli 
studi di progettazione delle superfici delle tre caserme al fine di consentire al 
Comune di Pisa di definire la destinazione e la possibile immissione sul mercato 




Art. 9 - Modalità operative connesse alla realizzazione della nuova caserma in 
località Ospedaletto 
1. II trasferimento delle attività operative dalle attuali sedi degli organismi 
appartenenti al Ministero della difesa avverrà contestualmente alla consegna 
degli immobili realizzati dal Comune di Pisa, secondo tempi e modalità da 
concordare nell’accordo di programma. 
2. L'accordo di programma definirà i ruoli e le responsabilità delle parti interessate 
nelle varie fasi di realizzazione della nuova caserma. 
3. La definizione delle scadenze temporali da rispettare sarà prevista nel 
sopracitato accordo e terrà conto delle esigenze funzionali degli Organismi 
Militari, e delle esigenze del Comune di Pisa connesse con l'attuazione operativa 
del piano di fattibilità di cui all'art. 7, comma 1, della presente intesa. 
Art. 10 – Impegni finanziari 
1. Al finanziamento del costo della realizzazione del Museo della navigazione si 
farà fronte mediante l’utilizzo dei fondi finalizzati a tal previsti dalla delibera 
CIPE del 6 agosto 1999 n.135, allegato A - scheda n.139 (BB.CC.). 
2. Al finanziamento del costo di costruzione della "Cittadella dell’economia" si 
farà fronte mediante l’utilizzo: 
a. delle risorse da iscrivere negli appositi capitoli del bilancio dell’Agenzia 
del Demanio, in conto investimenti finalizzati alla realizzazione, 
acquisizione, ampliamento e ristrutturazione delle sedi degli Uffici 
pubblici in generale; 
b. dello strumento della locazione finanziaria, ai sensi dell’articolo 22, 
comma 16, della legge 23 dicembre 2000, n.389, a decorrere dall’anno 
successivo a quello di scadenza dei relativi contratti in essere alla data 
della presente intesa, per le sedi attualmente occupate dal Ministero delle 
finanze e del Ministero del tesoro, del bilancio e della programmazione 
economica, da delocalizzare così come previsto al precedente articolo 6, 
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facendo riferimento al valore attuale degli affitti passivi sostenuti dalle 
predette amministrazioni. 
3. Nel quadro delle attività finalizzate alla riqualificazione urbana ed alla 
valorizzazione del patrimonio storico-artistico di Pisa, di cui ai precedenti 
articoli 6, 7 e 8 della presente intesa, si provvederà alla quantificazione delle 
ulteriori risorse che si renderanno necessarie per la realizzazione della nuova 
caserma e per la valorizzazione delle superfici dismesse dal Reparto logistico 
dell'Esercito, a seguito ed in relazione alle risultanze dello studio di fattibilità di 
cui al precedente art. 7. 
4. Nessun onere finanziario di progettazione, di direzione lavori, di collaudo, 
nonché di realizzazione del nuovo insediamento militare (comprendente sia le 
strutture logistico - operative sia gli alloggi per famiglia) graverà sul Ministero 
della difesa, a meno di eventuali compensazioni, esclusivamente per la 
realizzazione di una quota parte di alloggi per famiglia, laddove, dal confronto 
dei valori definitivi degli immobili oggetto di scambio, dovesse scaturire 
un'eccedenza dei valori delle opere da realizzare rispetto a quelli rivalutati dei 
beni da cedere. 
5. Nessun onere finanziario relativo alla progettazione definitiva, alla direzione 
lavori, alla realizzazione ed al collaudo della nuova caserma di cui all’art.6, 
comma 3, graverà sul Comando generale della Guardia di finanza, a meno di 
eventuali compensazioni, laddove, dal confronto degli immobili oggetto di 
scambio, dovesse scaturire un’eccedenza apprezzabile delle superfici da 
realizzare rispetto a quelle dei beni da cedere. 
Art. 11– Disposizioni finali 
1. Sulla base delle risultanze dello studio di fattibilità di cui al precedente articolo 
7, i contenuti della presente intesa potranno essere integrati e modificati nel 
successivo accordo di programma, con particolare riguardo: 
a. agli impegni finanziari ed ai loro tempi di perfezionamento; 
b. ai tempi e alle modalità di realizzazione dell’iniziativa, relativamente alla 
valorizzazione degli immobili demaniali da dismettere. 
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Art. 12 – Attività di monitoraggio della Presidenza del Consiglio dei ministri 
1. La Presidenza del Consiglio dei ministri, Dipartimento per il coordinamento 
amministrativo, in collaborazione con il Dipartimento per gli affari economici, 
svolgerà, con cadenza trimestrale, un'attività di monitoraggio sugli impegni 
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I costi di intervento71 
 
Caserma Curtatone e 
Montanara 
€/mq 
€ posto auto 
mq. 
n° posti auto 
Ricavo teorico 
in € 
Residenziale 2.300 8.100 18.630.000 
Parcheggio interrato (n.100 
posti auto) 
12.750 100 1.275000 
Totale   19.905.000 
Costi di costruzione/ristrutt.   -10.500.000 






Caserma Artale €/mq 
€ posto auto 
mq. 
n° posti auto 
Ricavo teorico 
in € 
Commerciale 2.572 1.370 3.523.640 
Residenziale 2.300 6.850 15.755.000 
Hotel (5 stelle; circa 70 
camere) 
2.100 5.480 15.755.000 
Parcheggio interrato (n.300 
posti auto coperti) 
12.750 300 3.825.000 
Totale   36.611.640 
Costi di costruzione/ristrutt.   -19.655.000 
Delta ante oneri finanziari   14.956.640 
 
 
                                                 





Caserma Bechi Luserna €/mq 
€ posto auto 
mq. 
n° posti auto 
Ricavo teorico 
in € 
Uffici 1.630 14.000 22.820.000 
Conference (circa 1000 posti) 1.549 1.680 2.602.320 
Commerciale 1.390 10.000 13.900.000 
Residenziale 1.750 12.400 21.700.000 
Hotel (4 stelle) 1.770 17.920 31.718.400 
Parcheggi a raso (n.330 
esterni) 
  820.800 
Parcheggio interrato (n.1.120 
posti auto coperti) 
8.500 1.120 9.520.000 
Totale   105.331.520 
Costi di costruzione/ristrutt.   -74.843.300 





















INTERPELLANZA PROGETTO CASERME – UNA CITTA’ IN COMUNE 
 
Interpellanza: Progetto Caserme 
Visto il protocollo d’intesa siglato il 18 aprile 2001 presso la Presidenza del Consiglio 
dei Ministri (Presidenza del Consiglio dei Ministri, Ministero della Difesa, Ministero 
per i Beni e le Attività culturali, Regione Toscana, Comune di Pisa, Ministero del 
Tesoro, Ministero delle Finanze, Agenzia del Demanio, Comando generale della 
Guardia di Finanza, Università di Pisa, Agenzia regionale per il diritto allo studio 
universitario di Pisa con cui il Comune di Pisa si impegna tra le altre cose a realizzare a 
Ospedaletto una struttura atta ad ospitare gli insediamenti militari allocati nelle 3 
caserme “Artale” in via Roma, “Bechi Luserna” in via Aurelia e Curtatone Montanara 
in via Giordano Bruno. 
Considerato l’accordo di programma siglato tra Ministero della Difesa, Comune di Pisa 
e Agenzia del Demanio il 13 luglio 2007 attuativo degli articolo 6,7 e 8 del suddetto 
protocollo d’intesa, finalizzato alla realizzazione a Pisa di una nuova caserma per il 
Ministero della Difesa la riqualificazione urbanistica e trasformazione delle caserme 
“Artale”, “Bechi Luserna e “Curtatone Montanara”. 
Considerato che ad oggi il cronoprogramma definito all’interno di quell’accordo di 
programma non è stato in alcun modo rispettato, e le condizioni economiche, politiche, 
sociali del nostro paese, nonché della nostra società sono profondamente e 
sostanzialmente mutate.  
Considerato che i costi previsti nel progetto preliminare del Ministero della Difesa per 
la realizzazione della nuova caserma ad Ospedaletto ammontano a 69 milioni e 600mila 
euro Considerato che il Comune di Pisa ha sostenuto a proprie spese negli scorsi anni 
sostenuto i costi per la realizzazione di uno studio piano di fattibilità per la 
riqualificazione urbanistica di queste caserme. 
Tenuto conto delle politiche di spending review avviate dagli ultimi governi, nonché 
dallo stesso governo Renzi che tramite la Ministra Pinotti ha dichiarato a più riprese alla 
stampa: “ I beni militari, quando non servono più alle forze armate, devono essere messi 
a disposizione della collettività: sono una ricchezza per il Paese che non possiamo più 
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lasciare inutilizzata e sono spazi vitali per le nostre città che non possiamo più vedere 
chiusi. Siamo a lavoro in tutte le città italiane dove ci sono beni militari che stiamo 
dismettendo". "In generale - ha aggiunto - è da tempo che si parla di dismettere e poi 
tutto rimane fermo, perché ci sono vincoli militari, legati al demanio ed ai beni 
culturali". "La differenza rispetto al passato è che finalmente - secondo il ministro - 
abbiamo messo assieme tutti questi paletti che ci hanno impedito di andare avanti. 
Stiamo facendo dei progetti città per città: lo abbiamo fatto a Firenze, lo facciamo a 
Bari, a Torino, a Milano, a Venezia. Nel predisporre accordi con i Comuni o le 
rappresentanze territoriali che sono interessate chiediamo anche a loro poi di fare in 
fretta, perché l'altro elemento è quello che per valorizzare un bene e metterlo in 
disponibilità lo strumento urbanistico è fondamentale” (Repubblica Bari, 21.05.2014). 
Tenuto conto delle gravissime difficoltà del mercato immobiliare, per cui operazioni da 
milioni di euro come indicate nell’accordo di programma suddetto non sembrano più 
essere in alcun modo realizzabili 
Visto l'atto DN-19 / 823, del 29.08.2014 “COSTITUZIONE GRUPPO DI LAVORO 
PER LA DEFINIZIONE DELL’ACCORDO CON L’UNIVERSITA’ DEGLI STUDI 
DI PISA PER UNA GESTIONE CONGIUNTA DELLA FUTURA CITTADELLA 
GALILEIANA“ in cui al punto 15 (pag.6) si legge:” Vista la battuta di arresto del 
“Progetto Caserme all'interno del quale era prevista l'area di sosta a servizio sia della 
Cittadella Galileiana, sia del costruendo Museo delle Navi Romane, le Direzioni 15 e 
18, coordinate dal Dirigente dell'Area sviluppo del territorio, sono incaricate dello 
studio di una ipotesi alternativa per dotare la zona della città dove si stanno realizzando 
queste due importanti strutture museali e dove entro pochi anni è previsto un 
notevolissimo incremento dei flussi turistici, di individuare adeguate aree di parcheggio 
o comunque di studiare un sistema che consenta una comoda fruizione dei due musei da 
parte dei turisti che raggiungono Pisa con la propria auto o con gli autobus delle agenzie 
di viaggio. Una prima ipotesi dovrà essere sviluppata entro il 31.12.2014”. 
Tenuto conto che le varianti al Piano strutturale e al Regolamento Urbanistico per il 
trasferimento delle suddette funzioni militari dal centro storico ad Ospedaletto per la 
realizzazione della nuova struttura sono ormai scadute Considerata la “Richiesta 
concessione temporanea degli spazi dell’ex caserma Curtatone e Montanara e riapertura 
del Parco Urbano”, presentata dalla associazione Pisa Meticcia al sindaco di Pisa in data 
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2 maggio 2014” a cui ad oggi ancora non è stata data risposta, e il sollecito presentato il 
19 novembre dalla stessa Associazione al fine di avere incontro con gli enti coinvolti a 
cui ad oggi non è stata data ancora risposta  
Si chiede al sindaco e alla giunta  
se negli ultimi mesi si sono svolti incontri con il Ministero della difesa e con l'Agenzia 
del demanio in merito all’accordo di programma e alla sua effettiva realizzabilità, e 
quali sono stati gli esiti di questi incontri;  
se nel corso di questi incontri è stata valutata la richiesta presentata a tutti i suddetti enti 
nello scorso maggio dall'associazione “Pisa meticcia” per l'utilizzo della ex-caserma 
Curtatone Montanara, a cui però ad oggi non è stata data alcuna risposta ufficiale;  
se si sta profilando l'ipotesi di modificare il protocollo e nel caso in quale direzione; 
se esistono ulteriori scadenze o iniziative in corso per proseguire sulla strada del 
trasferimento delle tre caserme al comune di Pisa; 
se è sempre valida da parte del Ministero della Difesa l’intenzione di costruire la nuova 
caserma nell'area di Ospedaletto e nel caso se si pensa o meno di modificare il piano 
economico del protocollo; o se non è più valida quali sono i progetti alternativi del 
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Nella serie di esempi che si andranno a trattare in questa parte della relazione, si 
prenderanno in esame alcune caserme ubicate nel centro di alcune città della Toscana e 
considerate di una certa rilevanza dal punto di vista storico e artistico tanto da essere 
state analizzate dalle varie Soprintendenze per essere sottoposte a vincolo. 
In definitiva si tratta di analizzare come venga svolta, da parte dei funzionari 
preposti, la ricerca e l’analisi storico-artistica dei vari immobili e quindi quale sia il 
grado d’importanza che questi hanno nel determinare il futuro di aree – urbane nel 
nostro caso – spesso strategiche.  
Scelte che quindi possono condizionare le linee di indirizzo politico e/o urbanistico 
delle città in cui si trovano questi edifici. 
Come accennato nell’introduzione questa parte è stata svolta in collaborazione con i 
funzionari della Direzione Regionale Toscana del Mibact per la parte storico-artistica e 
con l’Agenzia del Demanio per alcuni aspetti delle parti morfologico-descrittive. 
Dal punti di vista normativo si tratta di immobili, quindi, che possono essere  
dichiarati dalla Direzione Regionale del Ministero per i Beni e le Attività Culturali di 
interesse ai sensi dell'art. 10, comma 1, del D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42 “Codice per i 
beni culturali ed il paesaggio, ai sensi dell’art.10 della legge 6 luglio 2002, n.137”, in 
seguito rivisto ai sensi del decreto legislativo n.156 del 24 marzo 2006 che recava 
alcune “Disposizioni correttive ed integrative al decreto legislativo 22 gennaio 2004, 
n.42 in relazione ai beni culturali” ed ulteriormente modificato dal decreto legislativo 
n.62 del 26 marzo 2008 contenente “Ulteriori disposizioni integrative e correttive del 
decreto legislativo 22 gennaio 2004 n.42”, in quanto possiedono i requisiti di interesse 
storico-artistico e che rimangono quindi sottoposti a tutte le disposizioni di tutela 





a 1. Caserma Piave 
Nella città di Arezzo si trova la Ex Caserma Piave, situata in Via Garibaldi ovvero 
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una delle zone più centrali della parte di città posta in pianura, vicino alla Piazza Guido 
Monaco sugli assi urbanistici che portano dalla stazione ferroviaria verso il cuore della 
città. 
II fabbricato si sviluppa principalmente su due piani fuori terra e, 
limitatamente a talune zone, presenta alcuni ambienti seminterrati. 
L'impianto principale segue un andamento regolare ad U e delimita una corte 
interna alla quale si accede da una seconda corte più modesta e irregolare, circoscritta 
da un fabbricato aggiunto, posto lungo la stessa via Garibaldi. Da tale strada si sviluppa 
l'unico accesso al fabbricato, che attraverso un cancello, comunica con la prima piccola 
corte interna allo stesso livello stradale. Invece, verso il lato di nord - ovest il 
complesso risulta insediato su di un terrazzamento all'interno delle mura storiche della 
città, il cui terrapieno è retto da un muro di sostegno che delimita con forte dislivello la 
sottostante zona sportiva della città. 
Il complesso principale conserva la planimetria con corpi di fabbrica allungati 
di larghezza uniforme mentre gli ambienti interni risultano variamente allungati, a 
seconda delle originarie esigenze funzionali, e con larghezza fissa. Le strutture portanti 
risultano in paramenti di muratura tradizionale, mista in pietrame e laterizio, ma con 
strutture spesso rifatte in epoche diverse e pertanto di differenti caratteristiche. Le 
strutture orizzontali sono a volta con sezione ribassata in mattoni pieni nel seminterrato; 
il solaio del primo piano è costituito in parte da volta a crociera e in parte da travature in 
legno e da ambienti rifatti con travoni in cemento armato al tempo dell'utilizzo a 
caserma. Le coperture, a capanna o a padiglione, sono in legno di produzione locale, 
per lo più con capriate tradizionali, arcarecci, correnti e scempiato in cotto. Il manto 
di copertura è in cotto, parte in marsigliesi e parte in tegole e coppi vecchi. Gli infissi 
sono in legno in pessime condizioni di manutenzione, con presenza al piano terra di 
inferriate esterne di protezione. 
Dal lato di nord - ovest contrapposto all'ingresso il  complesso presenta un 
fabbricato ad un solo piano con loggiato a pilastri in muratura e tetto in legno 
affacciato sulla corte principale e con spazio aperto ad orto sul retro fino al muro di 
sostegno sul confine. Le murature sia all'interno che all'esterno risultano 
intonacate, anche se in pessimo stato di conservazione. Le aperture esterne risultano 
per lo più con architrave in pietra e stipiti in mattoni pieni,  comunque intonacati.  
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Al piano terra nel salone lato ovest a sinistra dell'ingresso è presenta una 
copertura a volte a crociera intonacate, che sono da far risalire all'impianto precedente 
alla ristrutturazione a caserma, che appoggiano su peducci in pietra arenaria locale, 
mentre dal lato esterno, nel cortile grande, si evidenzia la struttura architettonica 
composta da colonne ed archi in laterizio secondariamente tamponati.  
Gli altri ambienti del piano terra hanno un orizzontamento di copertura in 
travatura a cemento armato e solaio in calcestruzzo. 
Nei due angoli del cortile principale lato ingresso sono evidenti due corpi 
aggiunti in sede di ristrutturazione a caserma, utilizzati a suo tempo come servizi 
igienici. La gronda è composta dal prolungamento del corrente con scempiato a vista di 
mezzane.  
Nel corpo di fabbrica trasversale all'ingresso, al primo piano, appaiono 
evidenti i più recenti interventi di ristrutturazione delle coperture e dei tramezzi interni 
interrotti al di sotto delle capriate che delimitano ambienti presumibilmente destinati ad 
ufficio. 
Dal punto di vista storico73 il complesso era precedentemente da far coincidere 
con l'antico Convento di S. Maria Novella, appartenente all'ordine delle Monache 
Domenicane, trasformato nel 1927 nella Caserma Piave, e si trovava in posizione un 
po' arretrata, verso ovest, rispetto a Via Garibaldi. 
Anticamente, questa strada essendo occupata da vari monasteri ed altre 
associazioni religiose era chiamata Via Sacra. In questa zona c'era, ad esempio, l'Ospizio 
dei Camaldolesi dove, il 15 Febbraio del 1796, avvenne il miracolo della 
manifestazione della "Madonna del Conforto". 
Un po' più avanti, sul lato opposto della strada, il Monastero di S. Benedetto 
delle suore Camaldolesi ed il Monastero e la Chiesa dello Spirito Santo furono 
costruiti nel luogo dove, nel 1940, gli architetti C.Cini, G.Martelli e P.Perugini, 
realizzarono la sede del Distretto Militare.  
Sempre sulla Via Sacra avevano sede anche la Compagnia Laicale dello Spirito 
Santo e l’Ospedale dello Spirito Santo ed il Monastero delle monache benedettine 
dell'Ordine Cassinese, che eretto a spese della ricca Compagnia a partire dal 1553 
ospitò anche le suore benedettine di S. Sperandio, di S. Maria di Valverde, dell'Agnus 
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Dei e delle Santucce. 
Il Monastero di Santa Maria Novella, anch'esso delle monache domenicane, fu 
fondato nel Trecento e la prima testimonianza che troviamo nei documenti risale al 
1387. In questo secolo e nel successivo, secondo le fonti dell'Archivio vescovile, il 
Monastero sembra possedesse una notevole vitalità. Nel 1553, i Domenicani 
rinunziarono all'assistenza spirituale e materiale del monastero perché le monache, su 
presunta influenza di predicatori provenienti da altri ordini, avevano assunto un 
atteggiamento quasi ribelle verso l'Ordine. In ogni caso le fonti non specificano se e 
quando sia ritornato l'accordo fra le varie componenti. 
Sempre nel Cinquecento il monastero fu restaurato e riadattato alle nuove esigenze 
di culto ed anche alle esigenze abitative delle “sorelle” che vi risiedevano ma già nel 
1583 il Visitatore Apostolico in un suo appunto descrive la precaria situazione delle 
stesse monache ormai ridotte di numero ed in stato di assoluta povertà. Inoltre prosegue 
indicando le stesse come seguaci della regola di S.Agostino e che comunque la loro 
chiesa era a volte, ben messa e con una bella "icona" sull'altare. 
Probabilmente si tratta della denominata "Annunciazione tra i santi Donato e 
Domenico", considerata già all’epoca come una tra le più rimarchevoli opere pittoriche 
di Giorgio Vasari che lo stesso autore dice di aver dipinto per il Monastero di S. Maria 
Novella e della quale un "Libro di Ricordi del Monastero", conservato nell'Archivio di 
Stato di Firenze, precisa anche l'anno di esecuzione: il 1563 aggiungendo che l'opera fu 
pagata da una monaca domenicana. 
Fra gli aneddoti da ascriversi alla storia dell’ex caserma in alcune note di 
storia locale è descritto come nei primi anni del XIX secolo durante l’occupazione 
napoleonica la parte centrale della tavola vasariana partì per la Francia, dove oggi è 
conservata al Museo del Louvre. Non è dato di conoscere come mai durante la 
sottrazione dell’opera si sia deciso di scartare i due pannelli laterali, ma fu un bene per le 
poverissime  e poche monache a cui era stato concesso di rimanere ad abitare, che quei 
due pezzi si salvassero. Infatti pare che le due parti rimanenti del dipinto vennero cedute 
ad una banca fiorentina e con il ricavato della vendita le monache, tra l’altro ormai 
molto anziane, riuscirono a dotarsi di una stufa per riscaldarsi in quel che rimaneva del 
convento. 
Nel 1838, comunque, sopra l'altare della chiesa, tra i santi Donato e 
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Domenico del Vasari si trovava un'Annunziata di Salvi Castellucci. 
Quando le suore con le soppressioni napoleoniche lasciarono il convento il 
fabbricato appariva nel suo insieme piuttosto rude e disadorno e, forse, proprio per 
questa sua caratteristica, nel 1927 si prese la decisione di costruirvi delle caserme.  
Nella sala capitolare, durante i lavori di ristrutturazione, vennero alla luce degli 
affreschi dei primi del Quattrocento che rappresentano S. Barbara e S. Jacopo, la 
Madonna in trono con il Figlio tra un Santo diacono, S. Antonio Abate e la Madonna 
della Misericordia ed un frammento con S. Domenico risalente ad un periodo più 
recente.  
Gli affreschi sono stati attribuiti a Giovanni d'Agnolo di Balduccio, allievo di 
Spinello Aretino e autore, secondo il critico aretino Alessandro Del Vita,  
dell'affresco con il "Crocifisso tra S. Giovanni e S. Michele" nella Chiesa di S. 
Domenico di Arezzo e di una Crocifissione nella Cappella Carbonati nella Basilica di 
S. Francesco. Staccati nel 1931-32,  sono attualmente esposti nel Museo Statale di 
Arte Medievale e Moderna di Arezzo. 
Attualmente il bene risulta di proprietà, per la particella accatastata come caserma, 
al Ministero delle Finanze, a cui è pervenuto dal Comune di Arezzo –che però ne 
detiene l’uso - a seguito di atto di compravendita del 11/11/2005,  trascrizione 
5037.1/2007. Rep.333. Per la parte che ora comprende abitazioni e negozi, la proprietà è 
detenuta da soggetti privati a seguito di vari atti di compravendita.  
Nel 2009 l’appena nominato Soprintendente Agostino Bureca indicò i fabbricati 
della ex caserma come appendice del locale sistema museale, dove disporre i tanti 
oggetti custoditi nei magazzini di Palazzo Bruni: 
Agostino Bureca è il terzo soprintendente arrivato in meno di tre anni 
alla guida del Palazzo delle Statue in via Ricasoli. Ma lui ha 
intenzione di restarci a lungo, almeno tre anni, quelli previsti dal 
contratto che ha firmato con il ministero. “E’ vero - dice - che siamo 
come gli allenatori di calcio, ma io ad Arezzo posso contare su una 
grande squadra”. E i tre anni sono, appunto, quelli che servono per un 
progetto che vada oltre la normale amministrazione. Il progetto si 
costruisce a Palazzo delle Statue, la sede della Soprintendenza, ma si 
realizza a Palazzo Bruni, la sede del museo statale d’arte medioevale e 
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moderna che, insieme a Casa Vasari, espone al pubblico l’altra faccia 
della Soprintendenza. Per questo, sia Palazzo Bruni che Casa Vasari 
saranno al centro di interventi di riordino e di restauro, a cominciare 
dal 2010 e in vista del 2011, l’anno vasariano. Ma prima ancora del 
grande evento, la celebrazione del 500esimo anniversario della nascita 
di Vasari, si rivelerà il vero obiettivo di un progetto perfino più 
ambizioso: quello di trasformare il museo nella Casa della Cultura: 
una casa sempre aperta che vuole accogliere la città e farsi conoscere 
per quello che è, e non solo per i grandi eventi, come quelli di Piero 
della Francesca o dei Della Robbia. “Il museo di San Lorentino - dice 
Bureca - non è solo un contenitore di eventi, ma anche e soprattutto la 
galleria di un patrimonio culturale della città: che deve appropriarsene 
con una conoscenza diretta e assidua”. Il primo appuntamento alla 
Casa della cultura degli aretini è per sabato prossimo alle 17: gli onori 
di casa li farà proprio il soprintendente con la sua squadra a piano 
terra del museo. Un vera festa con musica e pasticcini per tutti: “Ci 
sarà anche una sorpresa per tutti” - dice Bureca, senza ovviamente 
rivelarla. Ma il vero regalo che vuol fare Bureca è quello di un museo 
a tanti aretini sconosciuto, se non per i grandi eventi. E’ la sequenza di 
sale piene di tesori che valgono ben più di un grande evento. Saranno 
tutti rimessi a loro posto, dopo averlo lasciato alle terracotte invetriate 
dei Della Robbia. Ma il progetto guarda anche fuori da Palazzo Bruni 
e Casa Vasari: al Sottochiesa di San Francesco, anche questo da 
restaurare per la mostra del Castellucci che offrirà l’immagine perduta 
di Arezzo barocca, e alla vicina ex Caserma Piave che diventerà, dopo 
i lavori di recupero una appendice del museo. Una grande occasione 
per dare la luce a tanti capolavori, custoditi nei magazzini di Palazzo 
Bruni, per mancanza di spazio. 74 
La struttura attualmente versa in completo stato di abbandono, e nel novembre del 
2015 l’amministrazione comune di Arezzo ha deciso di dismetterla senza indicare 
precisamente l’eventuale uso futuro a cui debba essere destinata.  
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a 2. Caserma Cadorna 
Un altro complesso immobiliare situato nel capoluogo aretino è la Ex Caserma 
Cadorna, situata in Via di Porta Buia ovvero ina zona lievemente più a nord rispetto alla 
ex caserma Piave sopra descritta quindi sempre all’interno del centro storico della città, 
ed è formato da vari corpi di fabbrica identificati catastalmente da diverse particelle. 
L'immobile identificato dalla numero 15 è composto da 3 edifici disposti su tre piani 
fuori terra per circa complessivi 12.000 mq. La copertura di detti fabbricati è 
costituita da elementi in legno mentre il sovrastante manto è in laterizio.  
La struttura portante verticale è in muratura del tipo tradizionale in laterizio e 
pietrame, mentre le pareti interne sono state realizzate in muratura di laterizi e  
risultano intonacate e tinteggiate. La pavimentazione in alcuni locali è in graniglia 
mentre in altri è costituita da elementi in monocottura, mentre gli infissi sono in parte di 
legno e in parte di alluminio.  
L'immobile identificato dalla particella 473 è costituito da un edificio disposto su 
due piani fuori terra oltre ad un seminterrato, la superficie complessiva è di circa 
1.250 mq di cui mq 350 di seminterrati. La copertura in questo edificio è del tipo a 
capanna, mentre per quanto riguarda i restanti elementi costruttivi gli stessi sono 
uguali a quelli di cui al precedente immobile sopra descritto.  
Dal punto di vista storico75 con alcune ricerche effettuate presso l'archivio storico 
del Comune, è emerso che anche al posto dell'attuale Ex Caserma   Cadorna   era   
presente   un   monastero   femminile,   che   nel   1849   fu   soppresso. 
Conseguentemente le monache vennero trasferite nel monastero dello Spirito Santo 
dove portarono il corpo della Beata Giustina.  
In origine i due monasteri femminili erano dotati di due chiese di una certa nobiltà 
con una ricca tradizione d'arte che arrivava fino al Medioevo.  
La documentazione inerente le eventuali modifiche che il complesso può aver subito 
nel corso degli anni è scarsa o insufficiente. Esiste, invece, un carteggio di carattere 
militare riguardante diversi accordi tra le Amministrazioni Pubbliche. Infatti, con nota 
del 20.02.1938, la Caserma Cadorna fu ceduta all'Amministrazione Militare con l'atto 
di convenzione 23.01.1900.  
Successivamente e in varie fasi il Comune acquistò da privati ed aggregò alla 
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Caserma gli attigui terreni, costruendovi in seguito i locali scuderia, cucina ecc.  
Nel periodo tra il 1927 e il 1931 per continuare ad allargare la caserma, con 
finalità militari, vennero stipulate altre convenzioni fra il Comune e 
l'Amministrazione Militare che si fondavano sull'obbligo da parte del Demanio, 
proprietario di alcuni immobili contigui (caserma Carlo Corsi), di cedere detti 
immobili al Comune di Arezzo. Ma dai documenti reperiti presso gli archivi storici non 
appare chiara l'identificazione di immobili Demaniali da cedere al Comune.  
In data 26.05.1931 veniva redatta un'ulteriore convenzione fra i Ministeri della 
Guerra e delle Finanze ed il Comune di Arezzo per la sistemazione e l'ampliamento 
della caserma Cadorna. Il Comune doveva costruire altre due casermette a tre piani e il 
fabbricato cucina e locali ammessi. Non si sono reperite notizie storiche riguardanti 
periodi successivi.  
I beni sono attualmente intestati al Comune di Arezzo ed accatastati come uffici 
pubblici e scuole. Dal sito internet istituzionale dell’amministrazione comunale di 
Arezzo apprendiamo che: 
 
L'area dell'ex caserma Cadorna occupa uno spazio di oltre 8.000 mq 
ed è situata all'interno dell'antica cinta muraria di Arezzo, in una 
posizione di cerniera tra il tessuto storico consolidato e la città di 
nuova espansione.  
Sulla base dei disposti del Piano Strutturale del Comune di Arezzo, 
l'ex-Caserma Cadorna è stata classificata come "Area Strategica 
d'Intervento": su questo presupposto, in Consiglio Comunale, è stato 
presentato un Atto di Indirizzo, fatto proprio dalla Giunta, che 
impegna l'Amministrazione alla promozione di un processo di 
progettazione riguardante l'area in oggetto.  
L'iniziativa progettuale, accolta e approvata dall'Autorità per la 
Partecipazione della Regione Toscana, ha avuto origine dalla richiesta 
di circa 600 cittadini residenti in Arezzo ed è nata all'interno del 
Cantiere dei Beni Comuni, con il supporto organizzativo di 
Legambiente, la Fabbrica del Sole Onlus e l'Associazione di 
Volontariato "Territori in Movimento". Il progetto partecipativo ha 
ottenuto il Patrocinio del Comune di Arezzo.  
Il percorso di progettazione partecipata ha come obiettivo di 
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pianificare e progettare con i cittadini gli spazi di competenza 
pubblica e di intervenire anche nella redazione di linee guida generali 
sulle funzioni complessive dell'area.  
Il processo partecipativo si innesta in una fase strategica di attuazione 
del Piano Complesso d'Intervento per l'area dell'ex-Caserma Cadorna, 
in cui sarà avviato un confronto diretto con la cittadinanza e con i 
portatori d'interesse che consentirà la concreta realizzazione degli 
interventi previsti. 76 
 
A tale percorso progettuale si affianca anche la proposta a suo tempo indicata dalla 
locale sezione dell’ANCE (Associazione nazionale Costruttori Edili) che prevedeva la 
 
…valorizzazione della matrice storica dell’area, dei fabbricati 
sottoposti a vincolo; il miglioramento dell’appeal della nuova piazza 
con esclusione della ricostruzione di manufatti anomali ed invasivi. La 
progettazione definitiva dei nuovi edifici secondo un maggiore 
sviluppo in altezza, una minore occupazione di suolo ed  una buona 
qualità architettonica (…); evitare di precludere a priori le possibilità 
di destinazioni d’uso d’eccellenza quali, ad esempio, la ricettivo – 
alberghiera di livello superiore, come suggerisce il moderno 
marketing urbano…77 
 
Attualmente il complesso immobiliare, che necessiterebbe di interventi di 
ristrutturazione oltre che di manutenzione ordinaria, è in consegna 
all'Amministrazione Comunale ed è utilizzata dalla stessa per Uffici Pubblici, 
magazzini, Associazioni Culturali. Un’altra porzione risulta in uso all’Università di 
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A Firenze si si trovano alcune caserme caratterizzate spesso dalla grandi dimensioni 
o dalla collocazione in aree commercialmente appetibili. 
 
b 1. Caserma De Lauger 
La Caserma De Lauger, è un’imponente costruzione, che fa parte di un ampio 
isolato fra il Lungarno della Zecca Vecchia, Via Tripoli, Via delle Casine e Piazza 
Piave, che risulta lungo circa 160 metri ed è largo in media circa 35 metri.  
Si compone di tre piani fuori terra per un’altezza complessiva di circa 14 metri. E’ 
articolato intorno a due cortili ed al suo interno ha un ampio piazzale. 
Sulla scorta delle ricerche effettuate78, come già indicava Augusto Garneri79, 
almeno per quanto riguarda l'esterno, "oggi non ha nulla d'interessante", sia sul fronte 
di via Tripoli sia su quello del lungarno, dove si succedono blocchi di fabbrica con 
essenziali decorazioni di carattere ottocentesco, interrotte da un muro di cinta che 
perimetra uno dei tre cortili interni. 
La situazione determinatasi a seguito dei lavori di Giovanni Castellazzi80 è così 
descritta da Amelio Fara81: "la pianta aveva la figura di un trapezio i cui lati lunghi 
differivano poco tra loro (misuravano mediamente 150 metri) e la cui profondità era di 
34 metri”. 
L'edificio constava di un piano terreno e due piani superiori: il piano terreno nella 
parte antica era coperto a volta e nella parte nuova con robusti palchi; da palchi era pure 
coperto il primo piano; e l'ultimo, che fino agli ultimi tempi era per una parte coperto 
solo dal tetto, si venne man mano ricoprendo di stuoiati. 
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  A cura dell’Arch. Vincenzo Vaccaio della Direzione Regionale Toscana  del Mibact. 
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 Garneri, A., Firenze e dintorni : in giro con un artista : guida ricordo, pratica, storica, critica / 
Augusto Garneri. Torino: G. B. Paravia, 1925, pag.126. 
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 Castellazzi Giovanni: ingegnere e architetto, nato a Sartirana Lomellina (Pavia) nel 1824 e deceduto a 
Saint Vincent (Aosta) nel 1876. Dal 1870 al 1876 Castellazzi insegnò Architettura. 
Colonnello e poi generale del Genio militare, Castellazzi fu anche direttore degli studi della Regia 
Accademia Militare di Torino. Pubblicò relazioni e disegni dei suoi progetti principalmente su giornali 
militari. Inoltre Castellazzi curò la raccolta didattica Fabbriche moderne inventate da Carlo Promis ad 
uso studenti di Architettura e pubblicate con Note ed aggiunte dal suo allievo Giovanni Castellazzi.  
Coinvolto politicamente nel trasferimento della capitale da Torino a Firenze, si interessò principalmente 
di edilizia militare. 
81
 Amelio Fara, ingegnere e architetto, allievo di Cesare Brandi, è uno dei massimi studiosi europei di 
architettura militare dell’età moderna. 
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Vi erano tre cortili, due nella parte antica e uno nella nuova: il primo, verso 
ponente, aveva una conformazione a trapezio, una lunghezza media di circa 34 metri e 
una larghezza di circa 16 metri; non aveva portici ma era circondato dal fabbricato da 
tutti il lati; procedendo verso levante si trovava il secondo cortile il quale era più piccolo 
degli altri ed era circondato tutto all'intorno da un porticato; era di conformazione 
rettangolare e i suoi lati, compreso il portico, misuravano 24 e 18 metri circa; il terzo 
cortile, di forma quadrilatera irregolare, era lungo circa 74 metri e largo oltre 23 verso 
est e circa 20 metri verso ovest; era cinto da muro su lato sud, dal fabbricato sui lati di 
ponente e levante, e dal portico sul rimanente lato. 
Sull'angolo nord ovest di questo cortile si trovava l'ingresso principale della 
caserma e a sinistra sotto il porticato nel suo centro, c'era la scala principale che 
conduceva ai piani superiori".  
In angolo con Piazza Piave un fabbricato ha i caratteri propri di un'architettura sacra 
o comunque di un edificio a destinazione speciale. Probabilmente si trattava di una 
cappella all'estremità del convento di San Girolamo, caratterizzata da un alto portone 
con uno scudo tra cartocci con il campo vuoto.  
L’edificio ex Caserma De Lauger ha origine come convento fondato nel 1382 da 
Suor Caterina Colombini per l’ordine delle Agostiniane Ingesuate (dette anche le 
Poverine).  
Nel 1432 e nel 1448 venne ampliato con la costruzione di un oratorio grazie 
all’intervento della Signoria e nel 1515 il vescovo di Pistoia vi fece erigere una nuova 
chiesa. 
Arriva allo stato attuale attraverso vari interventi subiti nei secoli. Nel 1808 viene 
soppresso il convento e da questa data gli edifici vengono destinati prima all’impianto 
di una fabbrica per la lavorazione delle foglie di stagno, poi dal 1830 vi avrà sede un 
collegio per i figli dei militari e dal 1910 fu sede dell’Accademia di Sanità Militare 
interforze. 
A partire dalla metà del ‘900 si sono susseguiti diversi cambiamenti operati sulla 
struttura originaria oltre a numerosi progetti, come ad esempio quello per la costruzione 
di un nuovo volume al piano secondo sul cortile interno, spesso non realizzati. 
Le ultime trasformazioni si riferiscono alla costruzione di un corpo di fabbrica nel 
cortile Est e ad alcune modifiche sul fronte che affaccia sul lungarno nel cortile Ovest. 
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L’insieme dei fabbricati risulta di proprietà pubblica con intestazione al Demanio 
della Stato (Ramo Difesa). Le varie parti sono accatastate sia come caserma che in parte 
come abitazioni di tipo popolare. 
Il complesso degli edifici risulta chiuso ed era in stato d’abbandono da oltre venti 
anni. E’ stato ceduto recentemente dal Demanio alla Polizia di Stato ed in data 10 
febbraio 2014, sono partiti i lavori di ristrutturazione. La stessa Polizia vi trasferirà gli 
alloggi e  gli uffici attualmente ospitati nel complesso «Il Magnifico» a Peretola dove 
paga un affitto di circa 5 milioni di euro all’anno, il Commissariato di san Giovanni 
nonché forse la stessa Questura: tutte ipotesi però ancora in corso di definizione. Tempi 
previsti di realizzazione: due anni. I lavori saranno eseguiti da un’associazione 
temporanea d’impresa tra la  capogruppo «Lupo Rocco spa», «Inteco spa», «Simoneschi 
srl» tutte di Roma.  
L’importo dell’aggiudicazione dell’appalto (svoltasi nel febbraio 2013) è stato di 
12,8 milioni di Euro su un prezzo a base di gara di 16,4 milioni, con un ribasso del 22% 
 
b 2. Caserma Vittorio Veneto 
Nell’insieme della situazione fiorentina un caso spinoso è rappresentato dalla ex 
Scuola di Sanità Militare, già denominata Caserma “Vittorio Veneto” ai piedi del colle, 
verso l’Arno in cui è situato il Forte Belvedere. 
La semplificazione lessicale accetta comunemente la denominazione di “Complesso 
di Costa San Giorgio” che risulta essere storicamente impropria e determinata dalla 
forzata fusione, nella seconda metà del secolo XIX dei due distinti conventi, quello di 
San Girolamo e San Francesco, con quello dello Spirito Santo e di San Giorgio. Il 
complesso demaniale, pertanto, in base anche alle ricerche effettuate dall’architetto 
Fulvia Zeuli della Direzione regionale toscana del Mibact, racconta le storie di due 
ordini religiosi diversi, domenicano e francescano, che vivono per secoli vicende 
storiche e architettoniche eterogenee e che fondono il loro percorso solo nel 1864, 
quando per volere del Re i due conventi sono convertiti ad uso militare con la legge 
sulla soppressione dei conventi del 1866 che li destinò ad uso di caserma e 
successivamente, nel 1928, a Scuola di Sanità Militare, funzione che ha conservato fino 
al 1998. 
E' situato, come accennato, sulla riva sinistra dell'Arno, in una posizione dominante 
104 
 
incuneato tra i bastioni michelangioleschi del Forte di Belvedere ed il Giardino di 
Boboli, con un lato lungo la Costa San Giorgio. Occupa una superficie complessiva di 
circa 30.500 mq sulla quale insistono vari fabbricati che constano di 4 piani fuori terra 
più seminterrato con superficie di circa 10.500 mq ed un volume di circa 75.275 mc., 
con relative pertinenze scoperte. 
Diventa, appunto, caserma con l’acquisizione al Demanio dello Stato dei due 
conventi femminili di San Girolamo e San Francesco, e dello Spirito Santo e San 
Giorgio: “… E’ dichiarata di pubblica utilità l’occupazione della Chiesa e parte degli 
orti attigui al Monastero di San Girolamo, nonché degli orti della casa colonica, 
annessi al Monastero dello Spirito Santo sulla Costa in Firenze …”. Il decreto, firmato 
da Vittorio Emanuele II il 112 febbraio 1865, è emanato all’indomani della legge che 
disponeva il trasferimento della capitale a Firenze. 
La storia della caserma inizia con l’insediamento di un reparto di fanteria che lo 
occuperà fino al 1935. Successivamente verrà insediata la Scuola di Sanità Militare che 
vi subentrerà del tutto, rimanendo fino al momento della dismissione definitiva della 
caserma. 
La fondazione del Convento di San Girolamo e San Francesco si può far risalire al 
1377 ad opera di alcune religiose ospiti delle Suore di Santa Maria della Neve sulla 
Costa, che furono poi rinominate in onore di San Girolamo. Nel 1416, Frate Agostino di 
Bartolo, comperò le case delle suore per fondare un convento di terziarie francescane. 
La struttura venne poi ampliata fra il 1432 ed il 1448, con il supporto economico della 
Signoria.  
La chiesa nell'articolazione attuale è più tarda e databile fra il 1515 ed il 1520. 
Appare di rilievo  il  grande chiostro  su  colonne  ottagone e soprastante  loggiato  di  
forme quattrocentesche e l'altro chiostro più tardo, a ridosso della chiesa, che si 
movimenta in quattro arcate con capitelli dorici.  
Rilevante e cospicuo il repertorio di affreschi e decori parietali superstiti ai diversi 
piani attribuite alla scuola di Cosimo Rosselli e relative al XV secolo; a Maso da Friano 
e databili fra il 1560 ed il 1565; 1487 a Bartolomeo Caporali, databili intorno al 1480; a 
Bicci di Lorenzo databili nella prima metà del XV secolo; alla scuola di  Alessandro 
Allori vero la fine del XVI secolo; Quattro Evangelisti, attribuiti a scuola giottesca e 
risalenti al XIV secolo; e poi ancora alcuni brani di opere attribuite alla scuola di 
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Cosimo Gamberucci, risalenti al XVI-XVII secolo; ad Anton Domenico Gabbiani datati 
fra il 1652 ed il 1716 oltre a decorazioni parietali di scuola fiorentina variamente 
databili. 
Pesanti  le alterazioni  subite nella trasformazione  in caserma,  quali   il  taglio della 
chiesa per l'apertura del passaggio carrabile, taglio che ha interessato anche il chiostro 
cinquecentesco.  
La chiesa, come il chiostro quattrocentesco e parte dei tetti, sono stati restaurati nel 
1969, a cura della Soprintendenza. Il restauro ha riconfermato il taglio del vano 
chiesastico e l'accecamento della porta sulla Costa San Giorgio.  
Il prospetto esterno del convento presenta oggi, nel gioco di aperture, una radicale 
trasformazione per il tamponamento degli archi e la chiusura del passaggio diretto con il 
cortile; da segnalare il bel tabernacolo quattrocentesco della scuola del Verrocchio.  
Nell'area del giardino che confina con Boboli nel secolo XIX è stato costituito il 
blocco che ospita le aule. 
Da ricordare che la Chiesa di San Girolamo alla Costa è ritornata alla sua funzione 
religiosa nel dicembre 1963 dopo un profondo restauro operato a cura della 
Soprintendenza. 
Ricordata come Prioria ancor prima del Mille, la Chiesa di San Giorgio era parte di 
un circuito di tre chiese, poi demolite per la costruzione in epoca cinquecentesca del 
convento.  
Il 16 settembre 1520,  per adempiere ad  un  voto particolare di  Leone  X,  fu  
ufficialmente formalizzata l'istituzione del convento intitolato allo Spirito Santo ed 
assegnato alle monache di Santa Verdiana, dotate di una parte dei beni della Badia di 
Monte Scalari.  
Sotto la protezione dei Medici, il convento fu ingrandito per la munificenza di 
Lucrezia, moglie di Jacopo Salviati. Tuttavia l'ingrandimento più significativo è 
databile fra la fine del XVI ed i primi del secolo XVII, finanziato da un ricchissimo 
lascito del Marchese Zati.  
La chiesa è una bellissima pagina di architettura che, seppur senza precise conferme, 
è stata attribuita a Giovan Battista Foggini.  
Il convento ha, più pesantemente del contiguo Convento di San Girolamo e San 
Francesco, pagato un prezzo più alto in termini di modifiche sia dal punto di vista 
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planimetrico che volumetrico all'atto della trasformazione in caserma. Sono stati 
completamente modificati il cortile, gli ambienti a ridosso dell'ingresso e gli ambienti 
utilizzati per alloggiare la truppa che hanno permesso di conservare quanto meno tra i 
decori parietali superstiti un rilevante lunettone in affresco attribuito a Bicci di Lorenzo.  
L'area libera, in cui non si legge più alcuna divisione fra i due conventi, è stata in 
parte resa funzionale con la creazione di piazzali a ridosso dell'edificio mentre in parte, 
al confine con Boboli, risulta ad oggi formata da campi incolti.  
I beni risultano intestati a “CDP Investimenti Società di Gestione del Risparmio 
spa” a cui sono pervenuti dal Demanio dello Stato con Atto di Compravendita del 
28/12/2013, Modello Unico 1333.1/2014, Repertorio 79760. 
Nel 1997 fu deciso il trasferimento della Scuola di sanità Militare ed iniziò il 
complesso iter per la definizione dei criteri di dismissione e rifunzionalizzazione. 
All’epoca fu costituita una commissione, di cui faceva parte anche il professor Antonio 
Paolucci ed il professor Salvatore Settis, che probabilmente a seguito di tale esperienza 
disegnò le linee di un disastro evitabile e di possibili soluzioni scrivendo e dando alle 
stampe il volumetto Italia spa.  
Si susseguirono da allora tutta una serie di proposte su cosa fare di un complesso di 
superficie pari a circa 30.000 mq – di cui 16.455 coperti -  nel cuore del centro storico di 
Firenze, e per questo estremamente appetibile. 
Nel 2001 fu firmato un protocollo d’intesa, rimasto sulla carta, tra Amministrazione 
comunale e Ministero della Difesa che prevedeva tra l’altro l’apertura di una linea di 
finanziamento effettuata dalla Cassa di Risparmio di Firenze purchè il complesso fosse 
acquistato direttamente dal Comune, con una spesa per il ripristino a scopi pubblici pari 
a circa 15 milioni di euro. 
Con i successivi provvedimenti legislativi il complesso fu inserito nei piani di 
cessione, sebbene i responsabili del Mibact avessero chiesto di stralciare Costa San 
Giorgio da tali elenchi evitandone la vendita ma al contrario evidenziando come fosse 
necessario  affidare questi spazi alle istituzioni fiorentine individuando soluzioni che 
potessero permetterne l’apertura al pubblico, anche in virtù del fatto che la vigente 
legislazione sulla dismissione del patrimonio pubblico prevedeva la vendita di questo 
tipo di beni solo in presenza di precise finalità storico-artistiche. 
Nel novembre del 2013 l’allora sindaco di Firenze Matteo Renzi rivendicò il ruolo 
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dell’ente locale nella decisione finale sulla destinazione delle caserme, compresa Costa 
San Giorgio, e polemizzando con il Ministero della Difesa si espresse anche a favore di 
una riconversione generale di tali spazi come possibile soluzione dell’emergenza 
abitativa a Firenze, tanto che il FIV (Fondo Investimenti per la Valorizzazione)82 
presentò un progetto in tal senso. 
Nel frattempo (dato risalente al 2013) il costo per la ristrutturazione del complesso è 
salito a circa 50 milioni di euro.  
 
b 3. Caserma Vannini 
Un caso di avvenuta rifunzionalizzazione, tra l’altro in termini espositivi, di uno 
spazio già in uso per scopi militari riguarda l’ex “Caserma Vannini” situata tra Piazza 
San Pancrazio, Via de’ Federighi e Via della Spada ne centro di Firenze. 
Secondo quanto descritto in base alle ricerche dell’architetto Vincenzo Vaccaro del 
Mibact, iI complesso ideato dai progettisti che hanno realizzato il Museo è fortemente 
caratterizzato dalla ricca articolazione dei percorsi e dal rapporto tra le preesistenze 
murarie e le aggiunte contemporanee ed autonome nei materiali e nelle funzioni.  
L'ingresso del nuovo museo, dietro la facciata con le colonne di Leon Battista 
Alberti appartenenti alla Cappella Rucellai. presenta una contro facciata trasparente 
dall'impianto articolato, segnata in orizzontale dalla fascia marcapiano del cordolo in 
cemento faccia vista, che si contrappone alla continuità verticale del pronao 
neoclassico. Tale quinta trasparente permette, anche dalla piazza, la totale introspezione 
dello spazio interno del museo, consentendo allo spettatore di cogliere in un unico 
sguardo la totalità delle opere scultoree al piano terra e l'intero sviluppo longitudinale 
dell'edificio, la cui "abside" è significativamente trasparente come il diaframma della 
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seconda facciata.  
Varcato l'ingresso, una contenuta hall delimitata simmetricamente dai due vani della 
biglietteria e del guardaroba, immette senza soluzione di continuità al piano terra del 
museo.  
La grande sala al piano terra ospita le sculture di Marini. Al centro dell'antico 
presbiterio, è collocala la scultura più importante del Marini che è sovrastata dalla 
cupola e illuminata dalla parete trasparente dell'abside. L'esplosione di questo spazio a 
tutta altezza è preparato ed enfatizzato dalla soluzione dell'aula, laddove i progettisti 
hanno deciso di conservare le massicce travi bullonate della trasformazione 
ottocentesca a sostegno del nuovo solaio, così da contrapporre orizzontalità e 
verticalità, pesantezza e trasparenza.  
I due bracci del transetto introducono rispettivamente, quello settentrionale alle 
scale di accesso alla cripta ed ai ballatoi, quello meridionale (a quota maggiore) alle ex 
cappelle, adibite a salette di scultura, servizi, uffici e scale di accesso ai ballatoi del 
primo livello.  
I percorsi di camminamento infatti si sviluppano su quattro diverse quote; le due del 
livello ammezzato (più alta e rigida quella del matroneo. sdoppiata e dinamizzata l'altra) 
che si raccordano sul lato opposto in corrispondenza della saletta che si affaccia 
all'interno del pronao in facciata e presenta una libera articolazione del solaio, 
caratterizzato al centro da un lucernario che collega i 3 livelli del museo e sul lato 
sinistro dal profilo mistilineo distaccato dalla muratura, così da enfatizzare l'autonomia 
della struttura in cemento e dinamizzare gli affacci sullo spazio interno.  
Le due scale principali localizzate nel transetto conducono al terzo livello dei 
camminamenti, coincidente con il primo piano; in questo caso il percorso, a differenza 
del sottostante, si articola sull'intero perimetro dell'edificio. Una scala a chiocciola 
conduce infine all'ultimo dei quattro livelli dei ballatoi, presente solo sul lato 
settentrionale. 
II complesso costituito dall'ex chiesa e convento dì S. Pancrazio. attualmente 
sconsacrata e sede del Museo Marino Marini, esisteva già agli inizi dell'XI secolo; 
difatti nel 1125 era già considerata una delle dodici chiese più vecchie della città.  
Da alcuni documenti manoscritti risulterebbe che già nell’anno 805 la chiesa di S. 
Pancrazio era presente fra le chiese extraurbane di Firenze. Nell'anno 931 la stessa 
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chiesa fu citata come  
 
la chiesa di San Pancrazio fu, dopo il frazionamento della pieve 
urbana in parrocchie, una delie dodici priorie, titolo riservato alle 
chiese più amiche 83 
 
 La storiografia ha sempre indotto gli studiosi ad includere il complesso di S. 
Pancrazio all'interno delle mura cittadine dal 1078 in poi, anno della costruzione della 
quarta cerchia di mura cittadine ma pare che sia  
 
soltanto nel 1172  con la costruzione del nuovo circuito murario, che 
ad occidente spostava all'esterno il perimetro difensivo della via 
Tornabuoni alla via dei Fossi ... la prioria di S. Pancrazio fu inserita 
nella città 84   
 
Pur non avendo notizie sulla struttura primitiva della chiesa, si ritiene che la 
medesima avesse un impianto basilicale a tre navate oppure ad aula unica. 
Prima di passare ai Vallombrosani, la chiesa fu per un periodo abbastanza lungo 
delle monache benedettine.  
Nel 1235 dette suore lasciarono il complesso di San Pancrazio per cui la chiesa e il 
convento passarono in concessione ai monaci di Vallombrosa, i quali con ogni 
probabilità procedettero ai lavori di ampliamento e ricostruzione trecenteschi che 
permisero a quest'antico edificio di "durare" fino alla ricostruzione quattrocentesca. I 
monaci vallombrosani iniziarono la loro ristrutturazione trecentesca del complesso 
dopo la visita fatta loro per ordine del Papa Innocenzo IV dal vescovo di Rimini nel 
1356. I lavori prevedevano la costruzione del transetto, delle cappelle absidali, del 
campanile, del sotterraneo della chiesa, del nuovo chiostro e degli ambienti propri dello 
spazio conventuale. I lavori iniziarono alla fine del Trecento, probabilmente nel 1379 e 
furono indirizzati in un primo momento alla ristrutturazione dell'intera navata con la 
relativa copertura e al completamento della facciata. 
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Tra il 1435 e il 1454 i vallombrosani completarono le strutture della chiesa e 
costruirono il nuovo convento sotto il patronato di Giovanni Rucellai.  
Alla fine del Quattrocento i Rucellai riordinarono e sistemarono definitivamente le 
loro due grandi cappelle su via della Spada quando fu anche abbattuto il muro 
longitudinale della chiesa per renderla comunicante con le due cappelle. Terminati i 
lavori nella chiesa, nel refettorio, nel dormitorio e nel chiostro, ed inaugurate le due 
contigue cappelle Rucellai, la chiesa ricevette la consacrazione il 28 ottobre 1485.  
Il complesso immobiliare subì negli anni 1751-1755 ulteriori e radicali lavori di 
trasformazione su progetto di Giuseppe Ruggeri85.  
Con il 1808 in epoca napoleonica la chiesa e l'attiguo convento per ordine del 
Governo Francese furono soppressi, con la totale perdita dei mobili e degli arredi. 
L'immobile fu destinato a nuova sede della Lotteria Imperiale di Francia.  
A seguito di ciò, rimasero alla famiglia Rucellai la Cappella del Santo Sepolcro e 
quella di San Girolamo. L'antica chiesa ebbe una nuova facciata, ad opera di ingegneri 
e architetti dell'Ufficio Regionale per la Conservazione dei Monumenti, che usarono gli 
elementi del triforio albertiano adattandolo al muro dì facciata e arricchendolo con un 
ampio lunettone e con due leoni che provenivano da uno dei due ponti sospesi 
sull'Arno.  
Nel 1883 la chiesa fu destinata a sede della Regia Manifattura dei Tabacchi, per cui 
si resero necessari nuovi lavori di adattamento con la demolizione della cappella 
del Coro e il montaggio delle travi metalliche destinate a sorreggere un solaio che 
divise orizzontalmente in due la navata.  
Nel 1921 un violento incendio, distrusse tutta l'antica struttura lignea di copertura.  
Con il 1937 l'edifìcio ormai totalmente stravolto nelle sue iniziali strutture per le 
diverse destinazioni d'uso, venne adibito a sede della Caserma "Vannini".  
Soltanto nel 1971 e dopo lunghi interessamenti delle amministrazioni 
competenti, attesi gli insuperabili pregi artistico-storici dell'immobile, fu possibile 
attuare, dopo la dismissione dell'edificio dal Demanio della Difesa, il correlativo 
passaggio al Demanio ramo Artistico-Storico.  
Dalla duplice volontà dell'amministrazione fiorentina dì rifunzionalizzare l'ex 
chiesa di San Pancrazio, destinandola ad attività culturale, e di trovare un'adeguata 
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sede alla ricca collezione del maestro pistoiese Marino Marini, donata alla città di 
Firenze nel 1980, nacque l'idea di costruire un museo dedicato a questo artista. I 
lavori di recupero dell'antica chiesa furono avviati nel 1982 e conclusi nel 1986. 
Attualmente l’immobile risulta di proprietà del Demanio Pubblico dello Stato ed è 
stata formulata la proposta di dismettere e rifunzionalizzare l’area della vera e propria 
ex-Caserma Vannini, che si trova a fianco del Museo Marini, di circa 4000 mq. ed 
attualmente utilizzata da alcune associazioni di ex-militari. Nel 2007 nell’ambito del 
progetto nazionale “Valore Paese” - che prevedeva la possibilità da parte dell’Agenzia 
del Demanio di dare in concessione gratuita per 50 anni il bene per valorizzarlo - 
venne raggiunto un accordo di massima con il Comune di Firenze, per trasformare 
l’area in una sorta di “front office” per gli studenti universitari americani, europei ed 
italiani di Firenze. Un luogo dove ricevere le prime informazioni su ospitalità e sconti e 
sulla vita della città.  
Allo stato attuale è in corso la Cessione al Comune di Firenze ed esiste un nuovo 
progetto presentato dal neo-sindaco Dario Nardella per la creazione di un Centro di 
Produzione di Arte Contemporanea e Architettura, per un costo stimato di 





c 1. Caserma GdF Follonica 
Nella provincia di Grosseto l’attenzione è ricaduta sulla Caserma della Guardia di 
Finanza di Follonica, oggetto di procedura per le dismissione e possibile vendita. 
L'immobile situato nella centrale Piazza del Popolo, spazio urbano venutosi a formare 
nel XIX secolo dove si affacciano anche la casa Storta, la casa Gobba ovvero dove 
erano collocati gli ex magazzini del ferro e la Casa del Popolo. L’edificio presenta 
pianta rettangolare ed è costituito da tre piani fuori terra e da un resede. Sorge isolato 
con facciata sulla piazza circondato da un piccolo resede. 
I fronti si presentano alquanto regolari con una fascia marcapiano e 
marcadavanzale tra il piano terra ed il primo piano e tre aperture per piano; la facciata 
principale presenta una lieve anomalia nella simmetria originata dalle aperture laterali, 
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cioè una finestra e un portoncino. Il prospetto sul retro presenta in più delle piccole 
aperture in corrispondenza dei corridoi. 
Attualmente tutte le facciate sono intonacate e le aperture presentano delle persiane 
in pvc marrone, ad eccezione dei portoncini d'ingresso in legno. 
In pianta l'edificio presenta un corpo scala principale centrale cui si accede 
dall'ingresso sulla piazza e che collega tutti i piani, composti ognuno da sette vani. 
Un'altra scala interna distribuisce alcuni ambienti del primo e dei secondo piano. 
L'edificio sorge laddove si trovavano svariati immobili di servizio delle fonderie 
della società ILVA. L’attività locale legata al ferro ha origine all’incirca nel 1546 
quando la famiglia degli Appiani, signori di Piombino, fanno costruire a Follonica, 
accanto a un mulino già esistente, una ferriera alla casentinese per fondervi il ferro 
estratto dalle miniere di Rio nell'Elba e in origine era adibita a dogana probabilmente 
fin dal periodo in cui Leopoldo II, penultimo Granduca di Toscana, diede il via alla 
grande bonifica maremmana e Follonica divenne il centro dell'Imperiale e Reale 
Amministrazione delle Miniere di Rio e delle Fonderie del Ferro di Follonica 
(IRAMFF) divenendo uno dei più moderni e funzionali poli della siderurgia a livello 
nazionale86.  
Da questa data iniziano le vicende connesse all'attività dei nuovi stabilimenti 
industriali. Da ulteriori indagini storiche87, l’edificio in questione fu costruito nel 
1826 comportando una spesa di 17.000 lire su progetto di Alessandro Manetti e fin dal 
1831 esso ospitò, come oggi, le guardie di finanza e i doganieri che nel passato 
risiedevano nella vicina Casa Gobba, impegnati nel controllo del movimento 
commerciale dello scalo-pontile. Nel 1839 venne interessato ad un progetto di 
fortificazione che prevedeva la costruzione di una piattaforma per due "pezzi da costa" 
da addossare alla sua fronte a mare ma non pare che tale piano sia mai stato realizzato. 
I beni risultano intestati al Demanio dello Stato, e sono accatastati come uffici e 
abitazioni civili. 
Le vicende della caserma sono state, e sono, legate in parte alla situazione di tutta 
l’area ex-ILVA ovvero di tutto il centro della Follonica progettata dall’ingegner Manetti 
e dall’architetto Carlo Reishammer quale città-fabbrica cui si accedeva da un artistico 
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portale, ancora presente, in stile neoclassico e sormontato da una fiaccola quale 
richiamo all’attività siderurgica (Figura 20). 
Nel 2007 viene firmato un protocollo d’intesa tra il Ministero delle Finanze ed il 
Comune di Follonica per il passaggio di tutti i beni ex Ilva ricompresi nell’area 
all’amministrazione comunale. In base a tale protocollo – il numero 119/2007 – il 
Ministero 
 s’impegna a trasferire, tramite l’Agenzia del Demanio, al Comune di 
Follonica il compendio immobiliare denominato “Complesso ex Ilva”. 
Allo stesso tempo, l’Amministrazione comunale si è impegnata a 
cedere allo stato l’attuale caserma dei Carabinieri (che sarà destinata 
alla Guardia di Finanza), e a trasferire allo Stato l’area compresa tra 
l’Aurelia, via Nenni e via Pio La Torre, su cui si è impegnata a 
costruire l’edificio che accoglierà la nuova caserma dei Carabinieri. 
Inoltre, il Comune si è impegnato ad attivare procedure, anche di 
natura urbanistica e edilizia, per valorizzare l’attuale caserma della 
Guardia di Finanza, situata in piazza del Popolo, la Casa Gobba e la 
Casa Storta, immobili di proprietà dello Stato. 88 
 
Da cui si evince che la locale Tenenza delle fiamme gialle doveva essere trasferita 
per dar luogo ad una riconversione anche di questi immobili ma attualmente l’edificio è 





d 1. Caserma Rimediotti 
Nella città di Livorno a cominciare dal capoluogo, è situato un edificio conosciuto 
con il nome "Ex Caserma Rimediotti" posizionato in via Mayer a lato del Teatro 
Goldoni che ospita i servizi strettamente connessi con l'attività teatrale.  
Questa “palazzetta” nasce come villa privata e successivamente, a seguito di 
ampliamento che ne hanno determinato l'odierna forma allungata, diventa un supporto 
del Teatro, in quanto funzionava da accesso al teatro stesso.  
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Il piano terreno infatti era utilizzato come punto di arrivo per le carrozze e dallo 
stesso, con un sistema di percorsi interni, si accedeva al palcoscenico e 
presumibilmente anche al palco reale attraverso il camminamento aereo ancora 
esistente, posto alla quota corrispondente a quella del 11° ordine di palchi che mantiene 
la stessa funzione di collegamento tra la “palazzetta” e il ridotto del teatro.  
L'edificio si presenta di forma regolare con il lato lungo parallelo al lato sud del 
teatro e la facciata prospiciente direttamente sulla Via Enrico Meyer accanto al fronte 
principale del teatro.  
Al suo interno sono ubicati i locali necessari alle rappresentazioni teatrali quali 
camerini per gli artisti, cameroni per i figuranti e il coro, sartoria, lavanderia, sala 
trucco, sala parrucchiere, sala di prova e una doppia scala di sicurezza che fa parte del 
sistema delle vie di esodo del teatro.  
La presenza della “palazzetta” a fianco del teatro è intesa come naturale 
ampliamento sul lato sud del teatro, in parallelo con l'ampliamento a nord destinato ai 
locali tecnici, al magazzino delle scene e alla doppia scala di sicurezza.  
Al piano terra, sul lato destro dell'edificio, troviamo un grande spazio con 
pavimento in legno e specchi alle pareti, che funziona come sala per il "riscaldamento" 
dei ballerini. Questa sala si estende per tutta la lunghezza dell'edificio e mette 
direttamente in comunicazione il palcoscenico con Via Meyer.  
Per questo motivo durante gli spettacoli può essere usata anche come via di esodo 
da parte degli artisti e degli addetti ai lavori. In adiacenza alla sala si trova il corridoio da 
cui si accede ai camerini per gli artisti.  
Al piano primo sono ubicati altri camerini per gli artisti, cameroni per i figuranti, 
l'infermeria, la lavanderia-stireria, la sartoria, la sala trucco e parrucchiere e due sale 
prova.  
Infine al secondo ed ultimo piano si trovano altri cameroni per i figuranti e coro, una 
sala prova e un ufficio a supporto degli artisti.  
Posizionata sulla piazza antistante il teatro, la facciata dell'ex Caserma 
Rimediotti, impostata su di un basamento in pietra e laterizio, presenta due aperture al 
piano terra con arco ribassato, con soprastanti due gruppi di aperture tripartite con 
inferriate sormontate da una fascia decorativa e fascia marcapiano; al di sopra della 
quale si trovano, in asse, tre aperture che concludono nel sottogronda. Tutte le fasce 
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decorative intorno alle aperture e le lesene sono trattate con mattoni di diversa cromia, 
e gli archetti sono conclusi da un elemento in chiave. 
L'immobile in questione sulla scorta delle ricerche effettuate89 è una “palazzetta” 
legata alle vicende costruttive e storiche-architettoniche del Teatro Goldoni, nel 
contesto della lottizzazione operata nel 1828 da Luigi De Cambray Digny, Direttore 
dell'Ufficio delle Regie Fabbriche, su aree esterne all'antico bastione del Casone, nel 
periodo in cui viene appunto avviata la costruzione nel 1843 dagli impresari 
Francesco e Alessandro Caporali90.  
Ubicata sulla destra della facciata del teatro e separata da questi da un ridotto 
spazio, la “palazzetta” è concepita progettualmente ed urbanisticamente come un 
organismo di coronamento di ampia valenza e di arredo urbano che si rapporta alla 
cornice scenografica e alla sistemazione della piazza e degli spazi esterni al teatro. 
L'edificio è citato nella "Guida del Forestiere" di Pietro Volpi dell'anno 1846  
 
Via Goldoni osserverà in essa due eleganti, graziose ed uniformi 
Palazzette Caporali ornate di pietra travertino e di buona architettura, 
e indi appresso vi è il grandioso e magnifico fabbricato del nuovo 
Teatro Diurno e Notturno91.  
 
La sua denominazione odierna risale al periodo fascista, quando l'edificio 
grazie alla sua conformazione caratterizzata da ampi spazi, fu trasformato a partire 
dagli anni '20 del secolo scorso nella prima sede della "Casa del Fascio". 
Successivamente fu usata come palestra di allenamento per la milizia di regime, gestita 
da Rimediotti, noto gerarca fascista. 
Il bene risulta intestato al “Comune di Livorno” ed accatastato come teatro. La 
particolarità in questo caso risiede nel fatto che questo edificio era già destinato ad altro 
uso, anzi ad uso culturale, ed era stato successivamente trasformato in edificio per scopi 
“para-militari” di addestramento delle truppe. Da questo ne deriva la sua doppia 
immissione negli elenchi dei beni sottoposti a vincolo, sia come edificio ex militare sia 
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come edificio di interesse culturale. A conferma delle difficoltà nella comprensione 
complessiva delle norme e delle scelte politiche connesse ad immobili di interesse 
collettivo, giova ricordare che questo edificio era detenuto in proprietà, assieme 
all’adiacente Teatro Goldoni, dalla famiglia Marinari, ed era avviato a sicuro declino 
quando acquistato dall’amministrazione comunale a seguito di esproprio senza 
contenzioso nel 1990 per la cifra di 1 miliardo e 400 milioni di lire. Durante i lavori di 
restauro emerse “la necessità” di acquisire anche l’ex caserma Rimediotti che fu altresì 
espropriata, senza soverchi problemi, ed acquistata nel 1998 con un ulteriore esborso da 
parte delle casse comunali di 1 miliardo e 250 milioni. Attualmente sono in corso le 
procedure del suo completo svincolo per una sua successiva probabile alienazione. 
 
d 2. Caserma Tullio Santini 
Un altro immobile oggetto delle procedure di dismissione e la “Caserma Tullio 
Santini” situata negli Scali della Darsena a Livorno e che nasce all’interno delle 
strutture note come Magazzini del Sale. Eretta nel 1695, è parte integrante nella 
sistemazione della Darsena Medicea, e mantiene ancora oggi la sua configurazione e i 
caratteri architettonici dell'impianto costruttivo, sul modulo di pilastri e volte a crociera.  
La Caserma a pianta di forma trapezoidale ha due cortili interni, e la parte lato 
mare - per il solo piano terra - si innesta nelle Mura Medicee, dove sono stati 
realizzati i depositi dei Magazzini del Sale coperti parzialmente da un'ampia terrazza 
accessibile dal piano primo. Questa, leggermente sotto il piano dei camminamenti di 
ronda e in aderenza alle Mura che circoscrive tutta la fabbrica per due lati, funge da 
collegamento tra il corpo della caserma nel suo elevato e le Mura Medicee.  
I dati forniti dal Provveditorato Regionale alle Opere Pubbliche stimano che 
l'edificio abbia una superficie in pianta di circa 4.042 mq., e una volumetria pari a 
46.594 mc.  
Il prospetto principale è il più rappresentativo ed affaccia sulla Darsena, mentre i 
prospetti corti affacciano uno verso il Palazzo della Dogana, e l'altro verso il Forte di 
Santa Barbara. Il prospetto lato mare, articolato nel suo sviluppo e percepibile nella 
sua totalità solo percorrendo la terrazza, mostra in realtà nella sua articolazione 
l'equilibrato disegno delle finestre contornate da spesse cornici di cui alcune tripartite; 
e tutta la facciata è impaginata da un bugnato a conci regolari. Sul percorso della 
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terrazza che guarda verso il Forte di Santa Barbara e copre anche spazi in uso ai Vigili 
del Fuoco, sono ubicati i volumi per le unità cinofile (cani antidroga). 
Il prospetto nord presenta le stessa tipologia di aperture di cui qualcuna 
tamponata, ed è rifinito da bozzato agli angoli. Infine un gruppo di volumi aggiunti 
concludono gli spazi della Caserma. Tutta la fabbrica ha una spessa cornice di 
coronamento con gronda in travicelli a mensole lavorati. Dal primo piano si accede 
alla prima chiostra, lato sud, sulla quale affacciano finestre ritmate e regolari  con  
spesse cornici. Successivamente si accede alla seconda chiostra dove le aperture, al di 
sopra di una balza modanata e tre per ogni lato, sono posizionate secondo un rigore 
geometrico modulare in un rapporto ben proporzionato e in equilibrio con la fabbrica.  
Sempre dalla chiostra una scala in pietra conduce al piano secondo dove sono 
dislocati uffici e alloggi dei militari. Dal primo piano si trovano gli Uffici del Comando 
Gruppo, distribuiti da un corridoio ad elle. La scala principale presenta una soluzione 
di scalini a ventaglio che uniscono il piano terra e il mezzanino dove è ubicato il 
corpo di guardia; lungo le pareti del vano scala vi sono per ambo i lati i tasselli 
posizionati nel passato per monitorare le sollecitazioni delle murature. Nell'ala nord 
destinata al Settore Navale, un lungo salone mostra l'ossatura portante in cemento; la 
parete di fondo che affaccia sulla terrazza e verso il mare è risolta con una finestra 
tripartita di evidente impronta razionalista. Nel piano sottostante questo salone vi è 
l’officina, mentre al secondo piano si trovano l’alloggio del comandante provinciale, 
l’infermeria, alcuni uffici e le camerate. Gli ambienti sono contro soffittati e disposti in 
maniera analoga agli altri piani e da un ufficio sul fondo si accede alla ridotta terrazza 
con parapetto, che affaccia sulla Via della Darsena e sugli spazi adiacenti oggi 
destinati ai Vigili del Fuoco.  
Al piano terra, al n.c. 11 sul fronte strada, si trova l'ingresso alla fabbrica costituito 
da un atrio con l'accesso sulla sinistra alla Cappella o Chiesa e sulla destra al vano 
scala precedentemente menzionato che conduce all'alloggio del comandante. L'atrio 
presenta la sua struttura architettonica impostata su pilastri, peducci in pietra e volte a 
crociera e il pavimento in pietra serena. Ad una quota più alta rispetto all'ingresso è 
realizzato il pavimento della Cappella, la cui navata ad aula unica occupa il modulo 
costruttivo e la stessa profondità dell'atrio.  
Volte a crociera in mattoni a vista, pilastri con rocchi di pietra smussata agli 
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spigoli, capitelli costituiscono la testimonianza delle scelte architettoniche e stilistiche 
della fabbrica nel suo insieme. Sulla parete di sinistra., poco dopo l'altare si trova un 
piccolo vano in uso alla Cappella; all'interno della quale sulla parete trasversale lato 
Via della Darsena, e sotto l'unico finestrone che illumina la Cappella, è ben visibile un 
insolito ingrossamento trapezoidale della muratura a scarpa e toro di coronamento 
sotto il finestrone.  
Ritornati nell'atrio e superato il ventaglio di scalini anzi menzionato, troviamo il 
corpo di guardia, un ambiente coperto da volta a crociera, anche qui è visibile una parte 
della scarpa inglobata nella muratura.  
Ai Magazzini del piano terra dalla Via della Darsena si accede mediante un lungo 
corridoio che solo in questo apre su Via del Molo Mediceo, in questo corridoio le volte a 
botte sono state intonacate; le aperture, di cui alcune tamponate, hanno cornici in pietra 
o archi in mattoni. Sul lato sinistro è visibile uno spazio dove la volta è realizzata 
con mattoni di dimensioni ridotte rispetto a quelli utilizzati nel corridoio centrale.  
I Magazzini del Sale presentano la consistenza strutturale e architettonica tutta in 
mattoni con cinque gruppi di volta a crociera e due porte con arco e mostra in mattoni, 
che sono state tamponate.  
Usciti dal lungo corridoio si raggiunge Via del Molo Mediceo, sulla quale 
l'ingresso è contrassegnato dal civico 10, proprio sulla passeggiata dove si trovano, 
inclusi strutturalmente dentro la fabbrica, i volumi utilizzati come Bagni Pubblici al 
civico 9. Dall'esterno si percepisce ancora nella sua interezza la struttura 
cinquecentesca delle mura medicee con relativa scarpa verso il mare e il soprastante 
camminamento di ronda con parapetto e relative feritoie.  
Sul prospetto di Via della Darsena vi sono i portoni di accesso e quello ai 
Magazzini ha due lapidi che ricordano la costruzione della fabbrica; vi è una doppia 
fascia marcapiano al primo piano, tutte le finestre del piano terra hanno la cornice in 
bozzato regolare e sono munite di inferriate.  
Dell'ingresso ai Magazzini, già esistente agli inizi del 1900, oggi resta visibile 
l'arco originario leggibile nel suo bozzato. Un'ala della Caserma è adibita ad Officina 
Navale e sia in questo ambiente che nella stanza destinata al Gruppo Elettrico 
dell'Officina compaiono sempre sul lato della Darsena l'ingrossamento della muratura 
a scarpa.  
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Conclude il prospetto della Caserma la facciata a sud rivolta verso il Palazzo della 
Dogana, di impostazione regolare ritmata da varie aperture di cui alcune con lunette, 
piattabanda e finestre con grate, di cui alcune contornate da cornici. 
La prima Darsena Medicea in base alle ricerche92, è uno specchio d'acqua che 
coincide con l’antico approdo detto Pamiglione, ovvero il primo porto di Livorno, 
detto anche antica cala, che occupa lo spazio fra piazza della Fortezza Vecchia, 
piazza G. Micheli e gli scali della Darsena, e fu oggetto di ampliamento nel 1591 
quando Ferdinando I de' Medici ne ordinò il raddoppio. I lavori durarono più di un 
mese, anche se è nota la Versione dei "cinque giorni" e dell'impiego di 1500 
persone, sotto la direzione dell'architetto fiorentino Antonio Martelli che chiudeva 
con palafitte e cassoni ferrati un gran quadrilatero per sostenere i muri di sponda. 
Dopo averlo prosciugato la zona iniziarono i lavori di consolidamento e di 
escavazione, quindi la nuova vasca fu messa in comunicazione con il Pamiglione e 
di nuova riempita d'acqua con una capacità di contenere circa 60 galee.  
Con la Darsena venne realizzato da Ferdinando I nel 1603 l'Arsenale, destinato alla 
costruzione delle galee per uso della marineria granducale. Ed ancora nel 1828, sotto la 
direzione dell'architetto navale Luigi Mancini (1770-1848) venne realizzata una fregata 
da guerra di 74 cannoni per il viceré d'Egitto.  
Per molto tempo l'Arsenale servì come magazzino del cantiere navale che venne 
demolito nel dopoguerra e fu sostituito dal moderno Palazzo della Dogana. In 
adiacenza all'Arsenale, sugli scali della Darsena, venne costruita la Caserma 
Malenchini, che con la sua mole domina la Darsena insieme ai vicini Magazzini del 
Sale. L’edifico in cui è situata la Caserma Malenchini venne realizzato per conto 
della Nazione Ebrea dimorante a Livorno e destinato a diventare caserma e ospedale 
militare. Inizialmente servì alle truppe della Marina e successivamente venne 
destinata a Caserma dei Finanzieri.  
La costruzione dell'attuale Caserma Tullio Santini risale al 1700 quando appunto 
vengono edificati i Magazzini del Sale. In una planimetria del 1790 dell'Archivio Frati, 
tali volumi sono contrassegnati come Magazzini del Sale e Tabacchi.  
 
L'attuale "Caserma Tullio Santini" in pratica è la fabbrica destinata a 
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Magazzini del Sale ed appunto la sua configurazione denota un 
impianto architettonico e distributivo di notevole importanza 
basato sulla modularità di un sistema costruttivo di pilastri e volte a 
crociera. L'impaginazione dei prospetti presenta aperture scandite da 
un rigoroso disegno geometrico, nel rispetto di un equilibrato 
rapporto vuoto-pieno, e di un apparato decorativo che si avvale di un 
significativo bozzato intorno alle aperture. Sulla facciata principale 
due iscrizioni all'ingresso ricordano l'edificazione: 
COSMVS III M. D. ETR. VI  
AEDES SALARIAS A FERD.I. PRO AVO SVO CONDITAS 
AVCTA A SE MVNITAQVE VRBE 
LAXIORES VT ESSENT MAGNIFCENTIORESQVE 
A FVNDAMENTIS EREXIT 
A. S. CDDCX CV 
 
MERCATORES HVC ALACRES CONVOLATE   
HIC SACER ANNONAE  COPIAEQVE LOCUS  
COMMOD1TATE AC DECORE VOS ALLICIT  
ATQVE HISCE IN AEDIBUS HABITANS  
COM ITER INVITAT ETRVSCA FELICITAS 93 
 
I beni risultano attualmente intestati al Demanio dello Stato come caserme, 
magazzini ed autorimesse. 
I vasti locali a volta situati al pianterreno del grande fabbricato dei Magazzini del 
Sale sono stati oggetto di un lungo intervento di restauro e sono stati presentati alla 
cittadinanza il 17 giugno 2013 nell’ambito dell’iniziativa “Ricevere con la musica”. Un 
progetto culturale promosso sin dal 2005 dall’Associazione Amici dei Musei di Livorno 
per divulgare la conoscenza degli edifici storici presenti sul territorio labronico. Da 
allora sono destinati a diventare centri di attività culturali e ricreative. 
 
d 3. Cecina. Caserma Villa Ginori 
A Cecina è situata la caserma detta “Villa Ginori”, ubicata nella frazione di Marina 
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di Cecina in via della Fortezza di fronte al mare e alla foce del fiume omonimo. Ha 
ingressi sulla Via Ginori e su Via della Fortezza e l’area interna è delimitata da 
recinzioni e muretti. 
La caserma è costituita da un edificio a forma di “U” in muratura di pietrame e 
mattoni, destinato a struttura ricettiva e uffici per il personale militare e presenta un 
giardino con sistemazioni a prato, ampi percorsi pedonali con alberature di pini, palme e 
pitosforo.  
Sull’ala sinistra dell’edificio vi è il padiglione parte restante del corpo originario il 
cui interno è costituito da vani con archi di grosso spessore e solaio in travi, travicelli e 
mezzane. E’ visibile una mensola in legno con staffa metallica. L’edificio ha due piani, 
le aperture sono semplici con infissi esterni a persiane.  
Tra questa ala e il corpo della villa al piano terra si accede ad un ambiente 
rettangolare coperto con volte a vela, mentre al piano superiore è presente un 
camminamento su due lati con ringhiera. E’ visibile inoltre una quinta di archi con 
ringhiera con il corridoio che prende luce dalle finestre del primo piano. 
Alla villa si accede dopo aver superato il giardino. Il prospetto presenta al piano 
terra il portone principale con una cornice, una fascia marcapiano e due finestre 
lunettate al primo piano, un’altra fascia marcapiano con due finestre più corte e lunettate 
e si conclude con un significativo timpano ed orologio centrale. 
Il prospetto nel suo totale sviluppo è contornato da bugnato, che al secondo piano 
ha bozze alternate. Nel corpo centrale si trova la hall, un significativo ambiente 
realizzato con otto colonne su alto basamento, i cui capitelli sostengono il solaio di 
travi, travicelli e tavolato. 
Sulla sinistra di detta hall vi è un salone di rappresentanza detto “Sala Rossa” o 
“Sala Demi”, che mostra il sistema costruttivo delle volte a crociera realizzate in 
laterizio a vista. 
Nella adiacente “Sala Biliardi” le volte in realtà sono intonacate e, superata questa 
sala, si raggiunge il vano della torre d’angolo sud con volte a crociera dove, nel solaio, è 
visibile il passaggio per la scala ormai tamponato. 
Ritornati nella hall si raggiunge sulla destra il “Salone Bar” anche questo con volte 
a crociera in laterizio a vista, per poi giungere alla “Sala Lettura”, sempre con volte a 
crociera elemento questo di raccordo tra il complesso della villa e la Torre Medicea. 
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Questa sezione è articolata con un volume sulla destra detto “Sala TV” che 
costituiva l’alloggio del Corpo di Guardia, un ambiente di comunicazione con l’esterno 
in un cortiletto tra la scarpa della Torre e il volume cilindrico del Torrione. Sempre 
all’interno, sotto la Torre Medicea vi è un ambiente utilizzato come “Sala Giochi 
Carte” ed è composto da due ambienti divisi da tre archi di passaggio e coperti da volte 
a crociera.  
Sempre dalla hall si accede ai piani superiori mediante una scala il cui vano è 
voltato con cupole, archi e volte a botte tutti in laterizio a vista. 
Al piano primo distribuite lungo un corridoio sono ricavate le camere con 
porte incorniciate da pietra serena. Sul fondo del corridoio di destra è ubicata la 
zona della Torre Medicea e in prossimità di questa sono visibili gli appartamenti 
dentro il Torrione, con copertura realizzata con volta a cupola.  
Superata questa zona, si giunge in un corpo di fabbrica posto a destra rispetto al 
prospetto della villa, con un corpo scale a doppia rampa, archi e solai. Al secondo 
piano gli ambienti rispecchiano il piano sottostante e sono distribuiti lungo il 
corridoio. E' visibile la zona della Torre Medicea con volte a padiglione sopra una 
fascia perimetrale, infine una scaletta conduce al la  terrazza, sopra la quale si 
trovano i locali dove era posizionato il Ponte Radio.  
II prospetto esterno dell'edificio tangente al volume cilindrico del torrione è 
semplice con aperture differenziate e infissi esterni a persiane.  
Il Torrione al piano terra presenta due finestre contrapposte con volta a cupola e 
un grosso setto murario che divide lo spazio in due, mentre all'esterno il corpo 
cilindrico poggia su pietre basamentali ancora visibili. 
Lasciato il Torrione si raggiunge la Torre Medicea che si presenta con un 
volume di due piani elevati al di sopra di una scarpa rifinita da un coronamento in 
pietra. Ha aperture centrali al piano terra ed aperture nei piani superiori differenziati 
in altezza e sul lato mare vi è una lapide. 
Sul prospetto lato mare della villa sono posizionati lo stemma dei Ginori e due 
lapidi ai lati. Il Torrione sul lato sinistro o sud è a scarpa e le aperture sono con 
cornici semplici e persiane. Al piano terra motivano il prospetto sul mare una 
apertura a lunetta, una finestra e una porta con arco tamponata. 
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Dalle ricerche effettuate94 possiamo evidenziare come il territorio circostante la 
pianura dell'attuale zona di Cecina in origine fosse un luogo quasi completamente 
disabitato, ricco di vaste aree boschive e zone acquitrinose, infestato dalla malaria e dai 
banditi.  
Nel 1738 il Senatore Carlo Ginori acquistò il territorio di Riparbella ed in seguito 
anche la tenuta di Cecina, che comprendeva una vasta zona paludosa, insalubre e non 
coltivata, a partire dalla foce del fiume Cecina al piano di Bibbona. L'anno successivo 
entrò in possesso anche dei paesi corrispondenti alle attuali Bibbona, Casale Marittimo 
e Guardistallo. L'opera del senatore fu improntata in primo luogo all’attuazione di una 
vasta azione di bonifica attraverso il risanamento idrico delle terre soggette conosciute 
come tombolo termine con il quale si definisce un tipo di spiaggia che assume la forma 
di un cordone e che quindi può fungere da argine naturale.  Il progetto elaborato con  
l'aiuto dell'ingegnere  idraulico Bernardino Zendrini95, vedrà la costruzione di canali e il 
risultato rivalutò il territorio bonificato rendendo i terreni adatti alla coltura.  
La costruzione più imponente del marchesato sarà appunto la Villa Ginori o 
"Castello di Marina" detto anche da Ginori "La Colonia" come centro di tutte le attività 
principali della tenuta. Il progetto su disegno dell'Architetto Giovanni Del Fantasia96 si 
concretizza con la collaborazione tra Bernardino Zendrini e Giovan Filippo Ciocchi 
agrimensore e studioso di architettura di Firenze, in un corpo di fabbrica a forma 
quadrilatera con bastioni angolari avente primaria funzione di offrire rifugio agli 
abitanti della colonia in caso di attacco dei corsari. 
I disegni preliminari del Ciocchi sono riconducibili alla fortezza rinascimentale 
cinquecentesca d'impianto poligonale e caratterizzata dai bastioni angolari.  
I lavori durarono dal 1739 al 1741. Dalla configurazione originaria a quadrilatero 
(Fig. 27) si evince che "La Colonia" viene concepita come un vero e proprio villaggio 
autosufficiente, sia dal punto di vista del fabbisogno alimentare che quello giuridico-
amministrativo.  
Al piano nobile sul lato opposto al mare il Marchese Ginori stabilì la propria 
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residenza insieme a quelle dei suoi più stretti collaboratori, mentre gli altri piani furono 
destinati ai dipendenti ed ai coloni. Al piano terra erano ubicati gli arsenali, i forni, le 
stalle e le botteghe degli artigiani tra cui i pescatori e venditori di coralli, attività 
redditizia e ricercata nel periodo, che permetteva loro di integrare l'ordinaria attività 
ittica.  
La costruzione rientra nel novero delle opere che vedevano le torri costiere del 
Granducato di Toscana erette lungo il tratto costiero dello stato granducale per poter 
assolvere sia alle funzioni di avvistamento al fine di prevenire incursioni corsare, che 
alle azioni di difesa ed offesa in caso di invasione dal mare. Le varie torri e 
fortificazioni costiere furono costruite in epoche diverse, in un lunghissimo periodo 
storico che spazia dal Medioevo all'epoca lorenese.  
Alcune di esse furono costruite in epoca  medievale da signori locali e governanti di 
stati successivamente decaduti e inglobati territorialmente nel Granducato di Toscana, 
altre vennero realizzate dai Medici e altre ancora dai Lorena in epoca granducale.  
Dalla seconda metà del Cinquecento, periodo in cui fu adottato un organico sistema 
di controllo delle coste, fino ai primi dell'Ottocento il territorio granducale 
comprendeva gran parte del litorale toscano, escluse alcune zone controllate dal 
Principato di Piombino nella parte meridionale della regione.  
Le fortificazioni e le torri costiere risultano essere sporadiche lungo il litorale della 
Toscana settentrionale mentre nell'intero tratto costiero a sud di Livorno e sulle isole si 
riscontra una maggiore densità di strutture difensive.  
A partire dal XVII secolo alle torri vengono affiancate anche postazioni di alloggio 
e ricovero per il "Corpo dei Cavalleggeri" addetto alla vigilanza costiera. Nel territorio 
costituivano una linea continua con circa 80 località fortificate poste ad una distanza 
media di circa 3,5 Km tra loro.  
Sulla Torre Medicea lato mare è leggibile l'iscrizione: "PETRUS LEOP AFUND 
READ MDCCLXXI". 
L'edificio, realizzato in breve tempo, avrebbe dovuto costituire il primo passo verso 
la colonizzazione di un territorio, quello maremmano, all'epoca inospitale, e già nel 
1741 vi sì insediarono i primi abitanti in gran parte provenienti dalle colonie penali,  
così come ricordano le due lapidi poste sul fronte mare: 
"CAROLUS G1N0RUS LAURENTII SENATORI F. EQUES SENATOR FLORENTINUS 
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R1PARBELLAE BIBBONAE CASALIS ET GUARDISTALLI MARCHIO MAGNI DUCIS 
HETR A CONSULIIS IN HAC TYRRENI MARIS ACTA LONGO IAM TEMPORE 
DESERTA AQUIS IN ALVEUM DEDUCTIS STAGNIS EXSICCATIS AERI 
SALUBRITATEM NOVIS INCOLAS SEDEM AGRIS CULTURAM FRIGIFERIS 
ARBORIBUS CONSITIS RESTITUIT ET TURRIM QUAE MARI ALLUITUR AD 
ORIENIEM STATUIT ANNO MDCCXXXX   
CAROLUS GINORUS LAURENTII SENATORI F. EQUES SENATOR FLORENTINUS 
RIPARBELLAE BIBBONAE CASALIS ET GUARDISTALLI MARCHIO MAGNI DUCIS 
HETR A CONSULIIS IN HAS SUB COELO SUAE DIT1ON1S SALUBRIORI A 
FUNDAMENTIS INTRA ANNUM AERE SUO ABSOLUTAS NOVIS INCOLIS UNDI 
QUE ADCITIS OPIFICIBUS VARIIS MURRHINARIIS PRAESERTIM FIGULIS 
CORALLIOUE PISCATORIBUS FACILIOR1 COMMERCCII INCREMENTO 
DESIGNAVIT ET TURRIM AD CECINAE OSTIA A MARI 
P....ALTGR...LONG....LAT...EREXIT.ANNO MDCCXXXX". 
Con la legge di abolizione dei Feudi in Toscana del 21 aprile 1749 la tenuta 
passa alle Regie Possessioni. Dopo l'Unità d'Italia la Villa Ginori diviene quartiere 
militare assegnato al Regio Esercito. Dal 1950 fu utilizzata come colonia estiva 
militare.  
I beni sono intestati al Demanio dello Stato ed accatastati in parte come magazzini 
in parte come caserme. 
Attualmente è sede della locale Capitaneria di Porto,  e del Comando Regione 
Militare come base logistica e soggiorno per i militari ed i loro familiari nel periodo 
estivo, mentre in quello invernale viene impiegata in attività addestrative per i vari 
reparti dell'Esercito. Viene utilizzata anche per varie iniziative cittadine quali spettacoli 
musicali e teatrali mentre su uno dei lati esterni è presente un locale ricreativo adibito a 
pizzeria. 
A margine della descrizione si evidenzia inoltre come sia ancora in corso un 
processo nei confronti dell’ex comandante della base logistica sospettato di  
gestire appalti in modo illegale (gonfiando le spese, ricevendo 
compensi e regali...) per lavori di ristrutturazione della caserma, per il 
ripascimento della spiaggia, per servizi di fornitura, di imbiancatura, 
di giardinaggio. Le indagini riguardarono lui, il suo stretto 
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collaboratore maresciallo Antonio Resce (posizione archiviata) e la 
moglie del colonnello Anna Piera Moglia (lei per ricettazione). 
L’inchiesta coinvolse anche l'ex dirigente del commissariato di 
Cecina, Palma Gagliardi, condannata a un anno per favoreggiamento e 
rivelazione di segreti d'ufficio. I carabinieri puntarono Seremedi nel 
2009 e lo arrestarono nell'ottobre 2010, quando il colonnello era già 
stato trasferito all'istituto geografico militare di Firenze. Seremedi 
avrebbe gestito un giro di appalti da un milione di euro l'anno. Spese 
che, sempre secondo l’accusa, venivano gonfiate (nel fascicolo c’è 
anche una fattura da 35mila euro per lo smontaggio degli ombrelloni) 
o più semplicemente concordate con ditte compiacenti. Cioè a dire: io 
ti assegno l’appalto, ti faccio lavorare quindi, in cambio tu mi procuri 
denaro o altro genere di regali: 200mila euro nel primo caso, orologi o 
elettrodomestici nel secondo. Finché i carabinieri non misero il naso 
in quegli appalti a seguito di un’ispezione ministeriale decisa dopo la 
presentazione di due esposti anonimi. Cominciarono a farlo nel 2009. 
E arrestarono il colonnello nell'ottobre 2010, quando era già stato 
trasferito all’Istituto geografico militare di Firenze. Danno erariale per 
Villa Ginori. Il colonnello Seremedi è stato condannato lo scorso 
giugno dalla Corte dei conti a pagare oltre duecentomila euro 
(221.250) allo Stato per danno erariale, oltre agli interessi e alla 
rivalutazione. La posizione di Seremedi è stata esaminata anche dalla 
Corte dei conti, su giudizio promosso dal procuratore regionale con 
ricorso depositato il 23 agosto del 2013. L'iniziativa del pm prendeva 
le mosse dalla nota con cui l'ispettore centrale del ministero della 
Difesa informava la procura contabile dell'esistenza di un rilevante 
danno erariale in conseguenza di gravi irregolarità e illegalità emerse a 
seguito di una verifica ispettiva, svolta a Villa Ginori, nel periodo 15 
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e 1. Caserma Gavinana 
A Pistoia un caso particolare riguarda la Chiesa e Convento della SS. Annunziata e 
l’ex Caserma Gavinana, situati in Piazza dei Servi ed in Via dei Baroni nel centro di 
Pistoia. Pur risultando appartenente a due diverse proprietà, ovvero alla parrocchia della 
SS.Annunziata ed all’Agenzia del Demanio, il complesso è usualmente stato oggetto di 
valutazioni uniche anche in sede di apposizione del vincolo da parte del Ministero per i 
Beni e le Attività Culturali, a causa dell’unitarietà del blocco immobiliare e dell’uso 
militare svolto in alcune parti del complesso religioso.  
La chiesa della Santissima Annunziata è situata in piazza dei Servi. Da alcune 
ricerche effettuate presso gli archivi comunale98 ed ecclesiastico99  venne edificata sulla 
più antica costruzione medievale di Santa Maria dei Servi.  
Fu realizzata tra il 1271 ed il 1393 su terreno acquistato dalla nobile famiglia 
pistoiese Cancellieri, in località detta "Poggio", fuori dalle mura cittadine (da qui il 
primo nome di Santa Maria del Poggio).  
Originariamente la chiesa presentava una struttura a capanna e coro inscritto, come 
era tipico degli edifici di culto degli Ordini Mendicanti. Nel Cinquecento venne 
rimaneggiata e in occasione del Concilio di Trento venne abbandonato l'antico titolo 
quando prese, secondo l'esempio della chiesa che l'ordine aveva in Firenze, il nome dì 
Santissima Annunziata. In tale occasione venne completamente rimodernata secondo il 
gusto del tempo e secondo i dettami della Controriforma.  
La chiesa si presenta come un'unica vasta aula rettangolare lunga 47 metri, larga 14 
ed  alta 16 metri ed è attigua al convento, le cui sembianze originali vennero 
rimaneggiate nel XVIII secolo, quando venne sopraelevato con la costruzione 
dell'oratorio de' Rossi e quando venne realizzato il secondo ordine di arcate del chiostro. 
Della primitiva struttura resta solamente il soffitto a capriate, ben conservato nella sua 
originale decorazione pittorica quattrocentesca ed il campanile trecentesco in laterizio e 
mattoni a vista e caratterizzato da quattro finestre gotiche.  
La chiesa presenta una copertura in coppi e tegole, ed un pavimento con mezzane 
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rettangolari in cotto, realizzato in occasione dell'ultimo restauro avvenuto nel 1930. Non 
è stato possibile accertare se al di sotto del piano di calpestio si conservi il sepolcreto, 
tipologia in uso nelle architetture dell’epoca.  
Nel corso del Cinquecento vennero realizzati: l'altare di San Filippo Benizi, 
fondatore dell'ordine dei Serviti, i sei confessionali lignei, quattro altari posti lungo le 
pareti: a sinistra l'altare di San Pellegrino Leziosi e l'altare Pieraccini con l'Assunzione 
di Maria e a destra l'altare Gori con la Visitazione di Maria e l'altare Puccini con 
l'Addolorata, caratterizzati da colonne a tortiglione decorate a stucco, finti marmi e 
timpani dorati, tipici esempi di arredo liturgico della prima stagione post-tridentina. Tali 
altari vennero donati dalle principali famiglie pistoiesi come testimoniano gli stemmi 
presenti. Altri due altari furono costruiti nella contro facciata a sostituzione di due 
antiche cappelle: l'uno con un affresco raffigurante La Vergine Annunziata del secolo 
XIV a cui Sebastiano Vini apportò delle aggiunte nel 1590, l'altro denominato della 
Concezione con una tela che rappresenta la Vergine con Angeli.  
Le due antiche cappelle laterali all'altare maggiore furono tamponate nel secolo 
XVII e sulle pareti vennero collocate due importanti pale di altare: a sinistra una tela di 
Lodovico Cardi detto il Cigoli del 1608 rappresentante La Natività della Vergine (Fig. 
29) , a destra una tavola di Sebastiano Vini raffigurante La Circoncisione di Gesù. Nel 
coro la tavola con la Vergine in trono di Antonio Detti datata 1535; a sinistra la tavola 
di Santi di Tito rappresentante L'Assunzione in cielo di Maria Vergine ed a destra una 
tela con San Carlo Borromeo di Alessio da Pistoia L'edificio subì importanti 
trasformazioni durante il Seicento e il Settecento quando, secondo il gusto Barocco, 
vennero realizzati ornamenti in stucco dorato. Il progetto generale di riordino della 
facciata e dell'aula interna fu opera dell'abate Francesco Gatteschi all'inizio del XVIII 
secolo; in tale occasione vennero realizzate numerose decorazioni pittoriche.  
Tra il 1720 ed il 1725 lavorò a questa fabbrica una personalità di spicco della coeva 
pittura fiorentina, Gian Domenico Ferretti (1692-1768), che affrescò la volta del coro 
con l'episodio dell'Assunzione dì Maria Vergine o Annunziata in gloria. Due ordini di 
riquadri in stucco, contenenti altri affreschi del Ferretti con angeli e putti sono distribuiti 
attorno a tutta la chiesa e sono intramezzati da grandi croci in stucco dorato, che 
ricordano la consacrazione dell' edificio fatto nel 1573 da monsignor Feliciano Capitoni 
Servita vescovo di Avignone.  
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Finte architetture prospettiche, vennero invece realizzate dai quadraturisti Lorenzo 
dei Moro e Pietro Anderlini. Tra il 1737 ed il 1749 Niccolo Nannetti, stretto 
collaboratore del Ferretti, realizzò un secondo ordine di affreschi lungo la navata, con 
sedici figure di Santi e Beati dell'Ordine dei Servi di Maria.  
L'ultimo grande intervento settecentesco fu la risistemazione del presbiterio a partire 
dalla metà del secolo quando venne realizzato un nuovo altare marmoreo e quando 
venne eliminato il coro ligneo di Giovanni Mati sostituito da un nuovo manufatto 
realizzato da Della Rosa. Gli altri ambienti del convento sono:  
- Cappella dei Sette Dolori: il tetto in legno fu completamente rifatto nel  1995 a 
causa del suo cedimento. La sottostante volta, affrescata tra il Cinquecento ed il 
Seicento, presenta affreschi del Poccetti che a causa di ripetute infiltrazioni d'acqua, 
mostrano numerose esfoliazioni che hanno compromesso la pellicola pittorica. Le 
pareti vennero invece affrescate dallo Scalabrino.  
- Compagnia dei Laudesi (già Compagnia della Disciplina): si trova nel braccio ovest 
e venne realizzata nel 1276 per volontà del suo fondatore Filippo Benizi. Degli 
affreschi realizzati da Giovanni Cristiani nel 1396 resta soltanto La Vergine 
Annunciata con Angelo. L'edificio è stato completamente distrutto in occasione 
della Seconda Guerra Mondiale; attualmente sì presenta come uno stanzone con 
contro soffitto di natura moderna. Al di sopra vi è un tetto in legno, realizzato dopo 
il 1945 e versa in uno stato di avanzato degrado.  
- Cappella di San Giuseppe: fu costruita ex novo nel 1929 in muratura ordinaria e 
pietra, con ricorsi in mattoni e angolari in listoni di materiale lapideo. Il tetto, 
costituito da una capriata spuria, è stato completamente restaurato nel 2005. Le 
decorazioni della sottostante volta, presentano danneggiamenti dovuti alle 
infiltrazioni d'acqua.  
- Sacrestia: della redazione trecentesca ha conservato solo l'impianto planimetrico. 
Ricostruita nel secolo XVII è dotata di pregevoli banconi in noce e conserva una 
tavola di Giuliano di Jacopo Panciatichi realizzata nel 1522 raffigurante La 
Concezione.  
- Chiostro dei Morti: l'originale chiostro trecentesco fu sopraelevato e rimodellato 
nella seconda metà del Cinquecento; a partire da questo periodo vennero decorate le 
ventisei lunette del chiostro con i ritratti dei Padri Serviti (dipinti nei peducci). Vi 
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lavorarono diversi pittori: i fiorentini Bernardino Poccetti, Cecco Bravo, Giovanni 
Maitinelli e i pistoiesi Alessio Gimignani e Francesco Leoncini. Nel 1696 il pittore 
fiorentino Filippo Cremoncini dipinse le didascalie poste sotto ogni lunetta e 
completò la decorazione del chiostro affrescando gli episodi del Beato 
Buonaventura che dispensa le sue ricchezze ai poveri e del Beato Buonaventura che 
disprezza il lusso. Nel XVIII secolo, venne anche realizzato il sovrastante oratorio 
de' Rossi. Nel XIX secolo i loggiati al piano primo furono completamente tamponati 
per ricavare le celle dei frati; tale connotazione è ancora attuale. Nel 1905, per un 
rovinoso crollo dell' ala nord-ovest, le esili colonne del piano terra furono inglobate 
in vaste porzioni di muratura, che dettero origine ad una sorta di corridoio 
quadrilatero. Le volte del piano primo assolvono solo alla funzione di contro soffitto 
ed il sovrastante tetto fu completamente rifatto negli ultimi anni del secolo XX.  
- Chiostro dei Pozzo: è andato distrutto ed era riservato agli usi di sostentamento del 
convento in qualità di orto.  
- Sala del Capitolo: caratterizzata da tre fornici prospettanti sul chiostro, è stata 
trasformata in epoca moderna in cucina e refettorio. Sono stati scialbati gli affreschi 
secenteschi eseguiti dal Piastrini su quelli più trecenteschi di Giovanni Cristiana, 
come narrano le cronache del Convento. La volta è stata rifatta nel secolo XVII.  
- Ex Compagnia della Disciplina o dei "Rossi": conserva un pregevole affresco del 
pistoiese Giovanni di Bartolomeo Cristiani (1396) raffigurante l'Annunciazione dei 
Battuti; tale raffigurazione faceva parte di un ciclo pittorico più ampio. Alcuni 
ambienti come il refettorio (sul lato nord) e il dormitorio al primo piano, non sono 
più disponibili per gli espropri dei secoli XVIII e XIX. Infatti l'ordine dei Servi di 
Maria fu soppresso dal Vescovo Ricci nel 1786, fu ripristinato alcuni anni dopo per 
essere di nuovo vittima della soppressione napoleonica del 1810. I Servi di Maria 
tornarono a Pistoia nel 1856, ma nel 1866 il convento passò al demanio militare e fu 
utilizzato come caserma. 
La parte riferita alla ex caserma Gavinana, specie nella sua parte principale che si 
affaccia su via Baroni, non solo mostra una facciata degna di nota con pilastri che 
sostengono arcate, finte finestre incorniciate e fasce marcapiano che conferiscono rigore 
all'intero prospetto, ma è caratterizzata da elementi architettonici e decorazioni 
pittoriche di pregio, che mettono in evidenza come lo stile barocco e il "quadraturismo" 
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di derivazione bolognese, trapiantato a Firenze da Mitelli e Colonna che lo 
sperimentarono nei Saloni dell'attuale Museo degli Argenti in Palazzo Pitti fosse stato 
recepito a distanza di anni anche a Pistoia. 
L’insieme degli edifici che costituiscono la caserma faceva parte del trecentesco 
convento della SS. Annunziata. Nel corso del XVII-XVIII secolo l'edificio subì 
importanti interventi visibili che lo tramutarono in un edificio dall’impronta barocca 
specialmente in alcuni particolari decorativi. 
Il tutto è costituito da tre corpi di fabbrica che si dispongono intorno ad una corte 
interna. I primi due edifici si affacciano su Via Dei Baroni, mentre il terzo, accessibile 
solo dalla corte interna e con affaccio sulla retrostante Via Malpigli, venne realizzato 
nel XVII secolo. Quest'ultimo nel corso del Novecento, quando il bene era in 
concessione al Ministero della Difesa), venne utilizzato come Caserma. 
Il primo fabbricato si articola intorno ad un grande chiostro quadrangolare posto a 
nord della chiesa dell' Annunziata, denominato Chiostro dei Morti, che come sopra 
descritto, venne costruito nel XIV secolo e rimaneggiato nel 1561. Alla prima metà del 
Quattrocento risale anche il chiostro del pozzo caratterizzato da un affaccio verso nord, 
composto da un loggiato a un solo braccio disposto a piano terreno.  
L'accesso a questo chiostro avviene attraverso un passaggio voltato a botte collocato 
nell'angolo nord-est, decorato tra il Trecento e Quattrocento con un affresco raffigurante 
la Madonna della Misericordia con i fraticelli, rinvenuto durante i lavori di restauro 
condotti nel 1995. In occasione della campagna di ammodernamento che interessò 
l'intero convento nella prima metà del XVI secolo, il Chiostro dei Morti e il Chiostro del 
Pozzo subirono ulteriori trasformazioni. Il primo venne munito al piano terreno di un 
loggiato in stile rinascimentale, di soprastanti veroni disposti sui bracci nord-est, più 
tardi tamponati, e di finestre disposte simmetricamente alle sottostanti arcate.  
Nel tardo Seicento la decorazione del chiostro si estese anche alle pareti sottostanti 
le lunette, che vennero decorate con ampi scorci prospettici con l'intenzione di dilatare 
illusionisticamente lo spazio architettonico secondo il gusto tardo-barocco. 
Questo edificio, per le sue caratteristiche architettoniche costituisce un'architettura 
di notevole pregio, caratterizzato da tre piani con ampi corridoi, collegati verticalmente 
da un imponente scalone il cui soffitto è arricchito da affreschi realizzati nel 1775 dal 
pittore Michele de Loi. La decorazione rappresenta uno "sfondato" caratterizzato da 
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quadrature architettoniche in scorcio prospettico raffiguranti un finto loggiato munito di 
una ringhiera e sovrastato da una balconata vista dal basso verso l’alto, sorretto da 
colonne in ordine ionico, che conducono verso un'apertura centrale attraverso la quale si 
scorge il cielo con nuvole e uccelli. La facciata del corpo principale è costituita da 
cornici orizzontali e paraste verticali, finestre incorniciate e fasce marcapiano che 
conferiscono rigore all'intero prospetto.  
Verso Via dei Baroni si affaccia anche l'ambiente riservato alla Compagnia della 
Disciplina, concessa all'ordine nel 1307. Questi ambienti presentano affreschi con 
l'Annunciazione e figure di Santi entro un' edicola, attribuiti al trecentesco pittore 
pistoiese Giovanni di Bartolomeo Cristiani. Nel settimo decennio del Settecento 
vennero ristrutturati e decorati gli ambienti adibiti a foresteria, il refettorio e parte della 
Compagnia della Disciplina, posta nella parte terminale verso est. In tale occasione 
Tommaso Cremona, realizzò le decorazioni in stucco delle cornici ornate con profilature 
curvilinee ed elementi floreali. Nel tardo Settecento Zanobi del Rosso edificò ex novo 
l'edificio riservato ad ospitare la Scuola di teologia, il cui avancorpo si affaccia su via 
dei Baroni.  
Il corpo di fabbrica adibito ad alloggi con affacci su Via dei Baroni e sul Chiostro 
del Pozzo non presenta particolari e rilevanti caratteristiche. Quello con affaccio su via 
Malpighi, già adibito a caserma, presenta al centro un vano scala che collega tre piani e 
che costituisce il fulcro centrale attorno al quale si sviluppano gli ambienti del 
fabbricato. Al suo interno è presente un ambiente detto Coretto dell 'Annunziata 
costruito tra il 1759-1780, la cui volta a crociera fu affrescata da Piero Scalabrino con 
quattro storie di Maria e decorazioni a grottesche, mentre alle pareti sono dipinte figure 
di Santi e la Trinità. Ci sono inoltre due imponenti saloni al piano primo caratterizzati 
da un tetto in legno con orditure a vista sorrette da imponenti capriate.  
Come accennato all’inizio del paragrafo alcune parti sono accatastate come luoghi 
di culto e magazzini ed intestate alla “Parrocchia della SS.Annunziata in Pistoia”; altre 
sono accatastate come caserme ed intestate al “Demanio dello Stato Ramo Guerra”. 
Nel settembre del 2009 l’amministrazione provinciale di Pistoia stabilì di 
utilizzare alcuni locali della ex caserma per far fronte all’emergenza scolastica dovuta 
alla carenza di aule specialmente dell’Istituto d’Arte adiacente alla struttura. In 




Risulta comunque utilizzata solo in parte e mentre è in atto un dibattito politico sul 
suo riutilizzo risulta anche che sia oggetto di un piano di progettazione per 
trasformarlo in alloggi riservati a militari e loro familiari. La chiesa, anche se non in 





f 1. Fortezza Medicea 
Tra i beni per cui sono state avviate le procedure di dismissione ed alienazione 
rientrano, nella città di Siena, la Fortezza Medicea, la c.d. Lizza ed il Parco della 
Rimembranza, che concorrono a coprire una vasta area cittadina posta a nord-ovest del 
centro cittadino. Tali beni vantano una lunga e corposa storia. 
Basti pensare solo alla Fortezza Medicea, che è una grandiosa costruzione in mattoni, 
di forma quadrangolare poggiante su di una base a scarpa sormontata da un grosso cordone 
e con quattro baluardi a cuneo, che recano nelle parte alta grandi stemmi medicei in 
travertino. Sui fianchi della fortezza, si aprono le cosiddette "piazze basse" a suo tempo 
realizzate per portare i pezzi di artiglieria al coperto.  
E’ stata destinata ad area verde con il tipico giardino all'italiana e planimetria 
simmetrica. All'ingresso rampe sui due lati danno accesso ad un percorso anulare 
sopraelevato e nei bastioni sono stati ricavati percorsi perimetrali a belvedere abbelliti da 
alberi ad alto fusto.  
Al centro, in posizione più bassa, si trova un cortile, ex piazza d'armi, attualmente 
pavimentato a pietrisco, con coppia di fontane a bacino sotto i collegamenti verticali agli 
spalti e due sfondi scenografici sui lati brevi.  
A nord-est abbiamo un edificio porticato a serliane mentre a sud-est vi è una gradinata 
semicircolare destinata a teatro all' aperto.  
La Lizza e il Parco della Rimembranza, adibiti a giardini pubblici e passeggio, 
costituiscono un complesso pressoché unitario che occupa la vasta area cittadina intorno 
alla Fortezza Medicea. Con gli ultimi lavori di restauro alcune zone sono state destinate a 
parcheggio e viabilità, altre hanno avuto una nuova sistemazione delle aiuole e giardino. 
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Il "Passeggio della Lizza",  area ad uso pubblico ha una planimetria a forma di spicchio 
piuttosto regolare circondata da due ampi viali laterali, ombreggiati da cedri ed ippocastani 
e costituita da dodici aiuole ricoperte di essenze arboree ed arbustive, un ninfeo e tre 
monumenti tra i quali la statua equestre di Garibaldi.  
Il ninfeo contiene una fontana a zampillo di forma irregolare che ospita volatili e pesci; 
davanti ad esso vi sono sedute dalla forma irregolare realizzate a mosaico mentre sul retro vi 
sono finte rovine contornate da lecci .  
Nonostante le trasformazioni del tessuto urbano in quella zona ed i numerosi 
rifacimenti, nella Lizza troviamo quelle soluzioni urbanistiche risalenti al XIX secolo che 
mutarono vaste porzioni delle città in passeggiate con conseguente trasformazione da 
un’idea di giardino all’italiana in quello di tipo romantico che fa supporre una conoscenza 
nel senese del tipico giardino all’inglese vista anche la presenza di un laghetto con finte 
rovine.  
Questa trasformazione, che è ancora oggi visibile nel suo aspetto originario, può dare 
espressione a quelle che erano alcune delle istanze sociali ottocentesche quale il 
possibile miglioramento delle condizioni di vita della popolazione attraverso la 
riqualificazione urbana ed una maggior attenzione all’igiene dei luoghi pubblici, 
accompagnata dalla volontà di dare decoro alla città,  dotandola di un parco degno delle 
grandi capitali europee. 
Il Parco della Rimembranza, nato per commemorare i giovani senesi caduti in guerra, 
è attualmente formato da una serie di aree verdi di forma irregolare sviluppate lungo il lato 
ovest esterno. 
Dalle ricerche effettuate100 la Fortezza Medicea è’ stata costruita tra il 1561 ed il 1567 
da Baldassarre Lanci su commissione di Cosimo I dei Medici, dopo che ebbe assunto il 
dominio della città sul luogo della vecchia fortezza spagnola, costruita come presidio alla 
città contro eventuali tentativi da parte dei senesi di riconquistare l'indipendenza, e rasa al 
suolo nel 1552.  
I lavori per la nuova struttura difensiva consistevano nell'abbandonare la vecchia 
struttura trapezoidale tenagliata e nel crearne una nuova a base rettangolare con quattro 
baluardi agli angoli.  
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Per creare una nuova struttura di forma rettangolare, venne tagliata la fortezza e 
abbandonata e demolita la parte oggi rappresentata dalla Lizza. Venne inoltre costruita 
una nuova cortina muraria che unisse il baluardo verso S. Domenico.  
Alla fine del Settecento, la Fortezza fu smilitarizzata e trasformata in giardino pubblico 
ad opera del Granduca di Toscana e del suo giardiniere Leopoldo Pruker. Destinazione a 
verde pubblico rimasta, fatti salvi alcuni brevi periodi, fino ai giorni nostri. 
La sistemazione attuale nata a seguito della completa smilitarizzazione è opera 
dell'architetto futurista V. Marchi. 
Il complesso dei giardini e del parco che si sviluppa intorno alla Fortezza Medicea hanno 
avuto diverse fasi di realizzazione. L'area denominata La Lizza, aveva avuto un primo 
utilizzo, documentato fin dal 1568, come spazio destinato a feste e ad esibizioni equestri 
della Compagnia dei Cento Uomini d'Arme, composta da uomini scelti fra i cavalieri 
alemanni residenti a Siena e appartenenti al Collegio dei Nobili, istituita da Cosimo I, che 
ebbe qui la sua sede detta la Cavallerizza,  poi abbreviato appunto in Lizza. 
Nel 1778, il Granduca di Toscana Pietro Leopoldo, smilitarizzò l'area e decretò che 
essa fosse destinata a passeggio pubblico, dandone incarico all'Architetto senese Antonio 
Matteucci, con cui si decise di riempire i dirupi e i fossati che dividevano il campo 
recintato per le esercitazioni dal Forte Santa Barbara. Anche il botanico Leopoldo Prucker, 
già giardiniere di Boboli a Firenze,  partecipò alla progettazione del parco  realizzando viali 
alberati e giardini, destinando anche uno spazio tra i bastioni al gioco del pallone.  
Fino ad i primi anni del XIX secolo fu comunque poco utilizzato a causa del suo 
continuato uso per scopi militari, ma con il venir meno delle esigenze militari nella zona, 
nel 1815 con incarico affidato ad Antonio Mellini dall'allora Governatore di Siena Giulio 
Bianchi Bandinelli, vennero intrapresi i lavori di restauro e di abbellimento con 
l'inserimento di colonnini per la delimitazione degli ingressi, di nuovi sedili in travertino, 
con la ripulitura delle mura, delle statue, nonché con la sostituzione e il reimpianto di nuove 
piante.  
Nella seconda metà del XIX secolo, su progetto dell’Architetto Pietro Marchetti, 
avvenne la ristrutturazione dell'area con acquisizioni di lotti limitrofi ed ampliamenti vari. 
E’ interessante notare che per gli studi di fattibilità sulla riqualificazione dell’area fu creata 
una commissione della quale facevano parte noti personaggi del mondo civico e culturale 
senese fra cui, oltre all’economo comunale, anche il responsabile della Conservazione dei 
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Pubblici Paesaggi ed il Direttore dell'Orto Botanico della Regia Università di Siena.  
Il progetto riscosse un grande successo, anche se nella realizzazione venne 
richiesta una decisiva semplificazione   per   ragioni   di   ordine   economico.   I   lavori   
di   rifacimento   comportarono   lo smantellamento del giardino precedente, e la vendita 
delle vecchie acacie, dei platani, delle magnolie e del legname ottenuto dagli abbattimenti 
delle piante. 
Ancora dopo l’Unità d’Italia i giardini furono nuovamente oggetto di riqualificazione ed 
abbellimento, con la realizzazione tra l’altro di una piccola vasca dentro ad un’aiuola a 
forma di ferro di cavallo e, prospiciente al laghetto, di una piccola collinetta di sassi, al 
cui interno vi era racchiusa una caverna.  
Il 20 settembre 1896 venne sistemato in un parterre della Lizza, originariamente 
destinato ai musici, il monumento equestre di Giuseppe Garibaldi in bronzo, realizzato dallo 
scultore Raffaello Romanelli. 
Il Parco della Rimembranza situato tra la zona del quartiere residenziale di San Prospero 
allora ancora in costruzione e la Fortezza Medicea, fu realizzato tra il 1923 ed il 1925 per 
commemorare le vittime della Grande Guerra. Intorno ai bastioni della Fortezza vennero 
collocati alberi, in numero tale da simbolizzare per ogni pianta un singolo caduto. 
Quando il parco fu inaugurato,  il 22 aprile 1923, erano stati messi a dimora poco più di 
100 alberi, cioè un numero molto inferiore a quello dei giovani senesi effettivamente 
caduti e malgrado l'impegno assunto dal Comune non si arrivò mai a completare il 
progetto. Il Parco della Rimembranza conserva il suo nome ancora oggi ma nel corso del 
tempo le targhette con i nomi dei caduti sono andate perdute. 
Tutta la zona è di proprietà del Comune di Siena, che – si suppone – intenda 
procedere alla vendita di alcune parti risultanti attualmente destinate a negozi e 
magazzini. 
Attualmente tutto il complesso continua ad essere utilizzato come parco pubblico. 
Da informazioni assunte direttamente, il processo amministrativo richiesto per la 
sdemanializzazione sarebbe stato intrapreso per alienare alcuni immobili censiti come 






f 2. Caserma Roberto Bandini 
Sempre a Siena è situata una vasta area denominata Caserma Roberto Bandini, che 
ospita il Reggimento Paracadutisti "Folgore", delimitata da Via Goffredo Mameli, 
Piazza e Viale Giovanni Amendola, Via Martiri della Caserma Lamarmora ed infine 
Via Carlo Pisacane. La caserma, inserita all'interno del perimetro, prospetta con 
lunghe facciate imponenti sulle due vie principali.  
Chiuso all'interno del muro di cinta e schermato da alberi, il complesso non ha 
rapporto con i fabbricati posti sul lato opposto delle strade, mentre all'interno del 
perimetro militare la caserma comprende un gruppo di quattro fabbricati principali, 
destinati al comando e alla truppa distribuiti intorno al vasto cortile rettangolare per le 
esercitazioni e ad una serie di fabbricati secondari tra cui capannoni adibiti a 
magazzini. Su Piazza Giovanni Amendola prospetta la palazzina comando con 
l'ingresso al Circolo Ufficiali, collegata, tramite il muro di cinta in laterizio a vista con 
spessa cimasa e alta zoccolatura in travertino, alla palazzina dei dormitori, al corpo di 
guardia e quindi alla seconda palazzina per la truppa denominata "Folgore ", disposta 
in angolo con il Viale Goffredo Mameli. 
L'ingresso alla caserma è chiuso sulla piazza da una cancellata in ferro mentre 
una seconda cancellata sbarra l'accesso al piazzale delle esercitazioni dopo il breve 
percorso aperto tra il fabbricato del corpo di guardia ed il fianco della palazzina 
comando, segnata al centro del pian terreno da una spessa incorniciatura in 
travertino, sorta di portale-monumento affiancato da due targhe celebrative in bronzo 
e preceduto da due brevi scalini che fungono da basamenti per i due bossoli laterali e 
per il plinto del busto bronzeo del Bersagliere al centro.  
All'interno del complesso, i quattro edifici che in maniera perfettamente simmetrica 
chiudono il piazzale delle esercitazioni e le altre costruzioni presentano indistintamente 
un semplice impianto scatolare molto sviluppato in senso longitudinale e affidano alla 
abbondante presenza del travertino la caratterizzazione in chiave rappresentativa 
delle lunghe facciate in laterizio a vista ritmate da file regolari di aperture rettangolari.  
La palazzina sulla destra, destinata al la truppa, si presenta su tre piani ed è 
scandita tramite fasce verticali in travertino in cinque settori, di cui quello centrale sul 
quale campeggia la scritta "Folgore", risulta più ampio.  
Sulla facciata posteriore, che prospetta direttamente sul viale, viene riproposta la 
medesima scansione in cinque settori scalati fra loro e l'accentuazione in senso 
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rappresentativo della parte centrale che, leggermente avanzata rispetto alle ali, 
presenta un rivestimento basamentale di altezza doppia rispetto agli altri settori e una 
larga fascia centrale in travertino su cui si aprono le due finestrature sfalsate che 
illuminano il vano scala. La seconda palazzina per la truppa, posta esattamente di fronte 
alla "Folgore", risulta identica per impianto e caratteristiche delle facciate principali, 
nuovamente spartite in cinque settori, inquadrate da fasce in travertino e dallo spesso 
cornicione in notevole aggetto. Varia, tuttavia, il trattamento del settore centrale, che 
appare in questo caso completamente rivestito in travertino.  
Il fabbricato posto sul fondo del piazzale, esattamente di fronte all'entrata, si 
distingue invece dagli altri per l'elevazione di soli due piani e per la presenza di due ali 
ad un solo piano con portico antistante a cinque fornici, totalmente rivestito in 
travertino e recante sulle due architravature le scritte "Impeto e Ardire" e "186° 
Reggimento Paracadutisti Folgore".  
La palazzina centrale, scandita da grandi finestrature con profili in travertino, ospita in 
un vano a pianterreno la cappella, segnalata in facciata per la piccola tettoia in legno e 
laterizio sul lato destro dell'entrata, a protezione di due campane, mentre la palazzina 
comando, sorge a sinistra dell'ingresso alla caserma su tre piani.  
L'ingresso alla palazzina centrale immette in un atrio pavimentato in marmo dal 
quale si sviluppa sulla sinistra la scala a tre rampe di collegamento con i piani 
superiori e a destra con l'ingresso al Circolo Ufficiali, dotato anche di ingresso 
indipendente dalla piazza Amendola. Su questo lato la palazzina del comando presenta 
una facciata decisamente caratterizzata in chiave monumentale, con la divisione in 
cinque settori, con un maggiore avanzamento del settore centrale segnato a sua volta 
da una larga fascia in travertino, con il totale rivestimento in travertino del piano terreno 
e con la presenza del pronao, sempre in travertino, con quattro pilastri circolari davanti 
all'ingresso. Appare inoltre leggermente rialzato rispetto al piano stradale e preceduto 
quindi da una breve scalinata ancora una volta in travertino inquadrata da plinti 
semicircolari con sfere. Sullo spesso architrave del pronao è posta la scritta di 
intitolazione della caserma, le cui lettere in bronzo, nonostante il perfetto carattere anni 
'30, sono di recente apposizione. Maggior cura è posta anche nella tessitura del 
paramento in laterizio, che intorno alle finestre dei settori laterali forma delle 
scalettature a mo’ di bugnato.  
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Il complesso militare, secondo le ricerche effettuate presso gli archivi 
dell’Ispettorato delle Infrastrutture dell'Esercito, venne realizzato nel 1937 con 
intitolazione al Generale Alfonso Lamarmora ed ebbe l'accesso principale sull'allora 
Piazza Vittorio Emanuele III oggi Piazza Giovanni Amendola o Piazza d'Armi, e 
costituisce sicuramente un’importante testimonianza dell’architettura fascista. 
Il nuovo insediamento militare risolveva così l'annoso problema 
dell’accasermamento del Presidio a Siena, fino ad allora dislocato in locali ristretti e 
malsani, all'interno di strutture conventuali o di vecchi stabili dislocati in punti diversi 
e spesso distanti dalla città. Il problema venne posto in maniera decisa nel 1927, 
quando il Comune di Siena avanzò una prima, vana, richiesta al Ministero 
dell'Interno di considerare la costruzione della nuova caserma come opera di 
risanamento edilizio urbano. La richiesta di fondi venne respinta anche dal Ministero 
della Guerra,  che  pure,  in  un primo  momento,  si  era  mostrato disposto  ad  
accollarsi  una  parte considerevole della spesa.  
Nel 1929, dunque, il Comune si trovò nella necessità di sostenere quasi per intero 
la spesa di realizzazione del nuovo complesso militare, cedendo gratuitamente il 
terreno per la costruzione, obbligandosi ad acquistare le vecchie caserme con 
l'impegno di reimpiegare il prezzo di stima per la nuova costruzione ed infine 
contribuendo con una cifra di £ 7.650.000.  
Per la realizzazione del progetto di massima, fornito dal Ministero della Guerra, 
comprendente un gruppo di fabbricati distribuiti intorno ad un vasto cortile 
rettangolare, si poneva inoltre la necessità di inglobare nell'area prescelta, nei  pressi di 
Porta Camollia, il campo di tiro della Società Mandamentale di Tiro a Segno, che venne 
così ad essere spostato nella zona presso la Via di Pescaia.  
Nel Piano Regionale attualmente in vigore, la Caserma "Roberto Bandini" è 
oggetto di un Progetto Norma secondo il quale l'area militare dovrebbe essere destinata 
a nuove sedi universitarie, residenze, servizi e attrezzature di uso pubblico, divenendo, 
per la sua ottima posizione appena fuori del centro storico, per i collegamenti 
previsti con la stazione e le Fonti di Pescaia, a loro volta recuperate come sedi 




















Figura 9 – Pisa. Caserma Bechi Luserna.  
 
 





Figura 11 – Arezzo. Ex Caserma Cadorna. 
 
 















































































































Figura 29 – Pistoia. Chiesa presso la Caserma Gavinana. Lodovico Cardi detto il Cigoli, 



























































VI. CASI DI RESTAURO E RICONVERSIONE IN ITALIA 
 
 
Nel nostro paese esistono comunque esempi concreti di riconversione di cui alcuni 




1. Roma. Ex Caserma Montello 
 
Non è possibile iniziare questa breve rassegna senza analizzare la 
rifunzionalizzazione, in senso museale, della ex-caserma “Montello” nel quartiere 
Flaminio di Roma, dove è stato realizzato il Museo Nazionale delle Arti del XXI secolo, 
comunemente denominato MAXXI. 
L’ex complesso militare sorge in una zona ad alta vocazione militare progettata a 
seguito della legge n. 209 del 14 maggio 1881, che stanziava finanziamenti per il 
concorso dello Stato alle spese per realizzare a Roma i servizi adeguati a una capitale. 
Nella zona Nord esso prevedeva la localizzazione di alloggiamenti e spazi di manovra 
per le truppe di presidio anche perchè il piano generale di difesa d'Italia, varato un 
decennio prima, dava infatti alla città il ruolo di piazzaforte cardine del centro della 
penisola. In quanto tale, essa doveva essere munita di una cinta di fortezze isolate e 
lontane dal perimetro delle mura antiche. 
Posizionate ai Prati di Castello verso la via Angelica, le nuove caserme e la piazza 
d'armi furono realizzate dal 1884 in poi; nel 1885 fu avviata anche la costruzione dei 
forti di Nord-Ovest del campo trincerato a guardia delle vie Trionfale, Cassia e Flaminia 
e, in parte, della Salaria; in particolare, sono del 1877-82 il forte Monte Mario, del 
1882-88 il forte Trionfale, del 1882-91 il forte Monte Antenne. Tutto ciò sarebbe stato 
determinante non solo per la zona dei Prati, ma soprattutto per gli spazi lungo la 
Flaminia da Ponte Milvio a Porta del Popolo. Protetto dalla nuova cinta difensiva, in 
riva sinistra al Tevere oltre la Flaminia era previsto il Nuovo Gran Parco Margherita ai 
Parioli fino a Villa Borghese, che doveva essere servito da un vialone alberato nuovo, 
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parallelo alla via consolare.101 
Nel 1998, su incarico dell’allora Ministero per i Beni Culturali, venne bandito un 
concorso internazionale di idee per la realizzazione di un nuovo polo nazionale dedicato 
all’arte e architettura contemporanee e venne scelta questa caserma oramai inutilizzata 
da anni. 
La giuria, composta da oltre 200 membri, nel 1999 selezionò il progetto vincitore, 
realizzato dall’architetta Zaha Hadid, che proponeva un campus multifunzionale 
composto dall’integrazione di diversi spazi con funzioni museali e di ricerca, oltre ad 
ulteriori aree dedicate ai servizi d’accoglienza e di supporto al museo, spazi 
commerciali e per eventi, percorsi di collegamento interno e strade pedonali di carattere 
urbano. Secondo il parere della giuria il progetto fu scelto non solo per la creatività della 
soluzione architettonica proposta, ma anche per la sua capacità di integrarsi nel tessuto 
urbano circostante. 
Della vecchia struttura sono stati recuperati due edifici che risultano parte integrante 
dell’intero progetto. Attraverso interventi di adeguamento funzionale, attuati in tempi 
molto brevi, sono stati riportati gli ambienti interni alla spazialità unitaria originale e 
sono stati lasciati alcuni resti del pavimento originario in mattonelle di cemento pressato 
che si integra con la struttura in ferro a vista. 
Nelle intenzioni della progettista il MAXXI dovrebbe superare l’idea dell’edificio 
museo: 
 
la complessità dei volumi, le pareti curvilinee, il variare e l’intrecciarsi 
delle quote determinano una trama spaziale e funzionale molto 
articolata che i visitatori possono attraversare seguendo percorsi 
sempre diversi e inaspettati 102 
 
Il nuovo complesso risulta molto visibile (Figura 35) e ben presente nel tessuto 
urbano del quartiere in cui è sorto, suscitando già dalla sua inaugurazione anche 
numerose critiche dovute oltre che al puro aspetto architettonico anche agli alti costi di 
funzionamento ed a tutte quelle problematiche legate alla gestione spesso politica e 
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 Vittorini, A., a cura di, Dalle armi alle arti. Trasformazione e nuove funzioni urbane nel quartiere 
Flaminio, Roma: Gangemi Editore, 2004, pag.145 
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 Sito internet Fondazione Maxxi, http://www.fondazionemaxxi.it/progetto-architettonico/,  [2015] 
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politicizzata della fondazione che fecero sì che la stessa sia stata anche commissariata, 
fino alla nomina successiva del nuovo direttore, l’ex parlamentare Giovanna Melandri. 
 
 
2. Lucca. Ex Caserma Lorenzini 
 
Un altro esempio di riuso, geograficamente a noi vicino, riguarda la ex Caserma 
Lorenzini di Lucca, un complesso che trae le sue origini nel medioevo quando fu 
realizzato il complesso di San Romano comprendente la chiesa ed altre strutture.  
Vi era tra l’altro anche un convento domenicano, fra i più antichi e prestigiosi della 
città che viene ricordato anche per i rapporti intrattenuti con il Savonarola. L’originario 
impianto è stato più volte rimaneggiato, tra cui i visibili rifacimenti seicenteschi presenti 
nella chiesa, fino a giungere ai più significativi interventi ed integrazioni avvenute alla 
fine del XIX secolo, quando i beni entrarono a far parte dei possedimenti del Demanio e 
furono realizzati i fabbricati della caserma. L'edificio fu  lasciato dai militari negli anni 
’90 del secolo scorso ed entrò a far parte delle proprietà comunali.103 
Al suo interno l’architetto Pietro Carlo Pellegrini ha realizzato il Museo Italiano del 
Fumetto (Figure 36 e 37) con un intervento complessivo vario ed articolato in cui il 
progetto 
 
segue i criteri del restauro conservativo ed interagisce con l’esistente 
in modo sottile ma sempre leggibile, arricchendolo di nuove strutture 
leggere che stabiliscono un intimo dialogo con il contesto storico. Le 
sale espositive, che costituiscono il cardine del progetto, sono 
costituite da nuovi spazi interni realizzati con strutture staccate e 
indipendenti: lo spazio unico dei vari ambienti storici è suddiviso su 
due livelli attraverso contenitori trasparenti che delimitano il percorso 
museale.  
La struttura della macchina espositiva”è realizzata con profili 
composti in acciaio corten per le strutture verticali, rivestiti con vetro 
temperato trasparente all'esterno. I solai con struttura in acciaio corten 
e lamiera grecata sono rivestiti all'intradosso con telo tipo Barrisol che 
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 Sito internet Museo Italiano del Fumetto http://www.museoitalianodelfumetto.it/ (ultima cons. 2016) 
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ha consentito l’introduzione di un sistema di illuminazione molto 
flessibile e suggestivo.  
L'allestimento del Museo è collocato nei due livelli ricavati 
all'interno degli elementi che si configurano in questo modo come una 
teca in vetro fuori scala.  
La particolare tipologia di struttura e le finiture scelte hanno 
consentito una grande flessibilità, sia per l’inserimento delle opere che 
per la gestione degli impianti, pur mantenendo il massimo rispetto per 
l’edificio storico in cui si inseriscono.104 
 
In questa struttura imponente è stato quindi realizzato un intervento in cui le antiche 
scuderie si incastrano con le nuove realizzazioni in una tensione tra antico e moderno 
che, evocando interventi di derivazione dai progetti di Carlo Scarpa, dimostrano come i 
processi di riqualificazione di simili manufatti in disuso possano rappresentare 
un’opportunità per progettisti, imprese e collettività creando capacità attrattive di tipo 
turistico con effettive integrazioni dal punto di vista urbano ed urbanistico. 
A conclusione della disamina di questo complesso, senza commento, si riporta 
integralmente quanto risulta sul sito internet istituzionale del Museo del Fumetto di 
Lucca: 
 
L’Amministrazione Comunale con provvedimento a firma del Sindaco 
di cui al protocollo n. 88144/2014 ha deciso la temporanea chiusura 
del Museo del Fumetto a far data del 22/09/2014. La motivazione di 
tale decisione è da ricercarsi nella possibile attribuzione della sua 
gestione a Lucca Comics & Games in virtù del fatto che detta società 
gestisce “attività che appaiono uniformi dal punto di vista della 
materia trattata”. L'Amministrazione provvederà a fornire 
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3. Livorno. Ex Caserme Lamarmora e Del Fante 
 
Casi ancora diversi riguardano la riconversione, o per meglio dire il tentativo, di 
riconversione di alcune ex strutture militari, già dismesse a Livorno. La ex caserma 
Alessandro Lamarmora (Figura 38), fu costruita nel 1862 sul piazzale antistante la 
darsena interna della Dogana d’Acqua ed in disuso da tempo. Si tratta di uno dei 
progetti più datati di riconversione, risalente al 2010 che prevedeva la realizzazione di 
una serie di alloggi popolari – circa 26 – per fronteggiare l’emergenza abitativa cittadina 
e dei quali solo alcuni sono stati realizzati in via provvisoria.106 
Recentemente il Comune ha ricevuto un nuovo finanziamento dalla Regione 
Toscana per l’edilizia pubblica che dovrebbe permettere l’ultimazione di 14 
appartamenti al secondo piano dell’edificio.  
Le opere interessano anche i solai dei pavimenti del secondo piano della ex caserma 
e richiedono, per evidenti motivi di sicurezza, lo spostamento dei nuclei familiari (per 
un totale di 45 persone), ospitati nei locali di emergenza abitativa al primo piano della 
Lamarmora.  
Ma in una città, come quella labronica, che a seguito della crisi economica ha visto 
aumentare l’emergenza abitativa, dobbiamo segnalare come ci sia stato – e sia ancora in 
essere – un tentativo di “riappropriazione” popolare di spazi una volta adibiti ad ospitare 
strutture militari andato in scena ad opera di studenti e lavoratori precari dal 2011.  
Si tratta della ex Caserma Del Fante: 60.000 mq di terreno, utilizzati ancora oggi 
dagli occupanti per costruire un centro polivalente dotato di varie infrastrutture. Si va 
dalla biblioteca al cinema, dalla palestra, alle sale prove, allo skate park, passando per 
una falegnameria, un’osteria e una serie di ulteriori spazi collettivi. 
La scelta di questo luogo fu dettata dal fatto che – secondo gli occupanti – vi era 
all’epoca un aumento esponenziale degli sfratti in Livorno,  ed a fronte di dichiarazioni 
in cui si leggeva che questa caserma fosse al centro di trattative di acquisizione da parte 
del Demanio per essere impiegata come struttura per l'emergenza abitativa, nulla in 
realtà si muovesse. 
Furono presentati nel tempo all’amministrazione comunale una serie di progetti di 
riqualificazione, sia in termini di abitazioni che di socialità, ma nel silenzio delle 
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istituzioni locali gli occupanti incontrarono direttamente l’allora Direttore dell’Agenzia 
del Demanio che aveva nel frattempo proposto al Comune di Livorno l’uso gratuito e 
perpetuo con l’unico onere della messa a norma della struttura, ma di fronte alla cronica 
mancanza di fondi degli enti locali, gli amministratori ventilarono la possibilità di 
attivare un finanziamento tramite l’ingresso di investitori privati che avrebbero potuto 
realizzare alloggi da assegnare a canone concordato. 
 
 
4. Friuli Venezia Giulia. Un paese di primule e caserme 
 
A margine di questa rassegna che ha il solo scopo di offrire una visione 
paradigmatica dei vari tipi d’intervento realizzati e/o realizzabili, vorremmo solo 
ricordare un’iniziativa interessante che riguarda la regione Friuli Venezia Giulia, una 
delle aree a maggiore densità di insediamenti militari o ex tali. 
Si tratta del progetto “Un paese di primule e caserme” incentrato sul fenomeno 
della dismissione delle aree militari nella regione e nato da un’idea del regista e filmaker 
Diego Clericuzio che ha progettato un documentario “in divenire” a seguito del quale è 
nato un sito web che: 
“nasce nel 2010 per volontà di Cinemazero, Dmovie, Tuckerfilm e 
Larea – Arpa FVG con l’intento di promuovere e implementare il 
lavoro di sviluppo del film Un paese di primule e caserme, incentrato 
sul fenomeno della dismissione militare in Friuli Venezia Giulia e 
sulla “sparizione” della grande mole di storie, luoghi, personaggi e 
professioni, che l’abbandono dei siti sta portando con sé. Un sito 
pensato proprio come strumento interattivo, per raccogliere tutto quel 
materiale, umano soprattutto (basti pensare a quante persone hanno 
vissuto con e nelle caserme per 50 anni), che è poi ricaduto nel film. 
La collaborazione attiva con lo studio Corde Architetti Associati, 
impegnato da tempo in una ricerca il cui obiettivo è mappare la 
dismissione e tracciare credibili scenari di riconversione, ha portato in 
ottobre 2011 al ripensamento del sito. Primulecaserme.it è adesso il 
luogo dove è possibile: 
164 
 
• seguire il making del film-documentario, anche contribuendo 
con idee e proposte; 
• informarsi sulle caratteristiche della dismissione militare friulana; 
• partecipare attivamente alla mappatura di nuovi siti dismessi; 
• pubblicare materiale inerente il tema (notizie, progetti, idee, scritti); 
• seguire lo sviluppo della ricerca Un paese di primule e caserme; 
L’obiettivo è raccogliere approcci differenti al fenomeno, nel tentativo 
di capire come ha influito nel nostro passato, come influenza il 
presente e, soprattutto, quale futuro può disegnare.”107 
Il progetto propone tra l’altro una serie di scenari possibili sulla riconversione 
dei siti militari, tra cui uno scenario turistico, uno di “housing” ed uno di utilizzazione e 
rivalorizzazione di fonti energetiche. In riferimento al “turismo” il progetto propone di 
intercettare un turismo latente che già è possibile vedere in diversi 
luoghi, persone da tutta Italia che si tengono in contatto e organizzano 
viaggi per andare a vedere i luoghi della loro naja e della fine della 
loro adolescenza. I siti militari più rappresentativi possono diventare, 
anche solo in parte, le mete di un turismo attualmente non sfruttato. 
Organizzare viaggi che permettano a un gruppo di ex-militari di 
trascorrere un weekend ripercorrendo i capisaldi del servizio militare 
in FVG, dormendo in una caserma riqualificata appositamente, 
visitando siti dove anche solo alcuni elementi sono stati mantenuti, 
agganciandosi ai percorsi già esistenti del Turismo della Memoria 108 
 
Ma le caserme, secondo i promotori del progetto,  oltre ad essere proposte come 
elemento per ritrovi “nostalgici” possono avere una valenza sportiva 
 
Le caserme erano anche luoghi di addestramento: possono tornare ad 
esserlo? Dare forma attraverso alcuni siti militari a enclave dello 
sport, dove in alcuni giorni di permanenza sia possibile praticarne 
tutte le manifestazioni più estreme…Un tale scenario necessita di 
strutture non complesse, che possono essere montate senza bisogno di 
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grandi interventi preliminari, che possono addirittura riutilizzare le 
strutture esistenti come capannoni o lastricati in cemento, e si rivolge 
a una tipologia di turista disposto anche a sistemazioni spartane, non 
di lusso: l'enclave dello sport estremo può quindi riutilizzare quasi da 
subito un sito militare, dando avvio a un volano economico che 
permetta successivi interventi di riqualificazione più complessi.109 
 
Un altro momento di riconversione, come abbiamo visto, può essere rappresentato 
dal loro utilizzo a scopi “sociali” in special modo come occasione abitativa per le 
giovani famiglie tramite una 
 
riattivazione dei siti militari a partire dalla loro localizzazione 
strategica, ovvero dalla loro prossimità alle principali infrastrutture di 
trasporto. Poter accedere velocemente a una strada statale, a 
un’autostrada o a una ferrovia rende pensabile vivere anche a diversi 
chilometri dal proprio luogo di lavoro, trasformando così siti posti in 
luoghi apparentemente marginali in occasioni per sperimentare nuovi 
modi di abitare. Non si tratta di vivere a 0km da una grande metropoli, 
dove, superata la barriera di accesso alla città, le distanze urbane e il 
traffico rendono comunque difficili gli spostamenti; 110 
 
In questo scenario vengono proposte due diverse aree tematiche di lavoro, da un 
lato i siti militari diffusi, di proprietà pubblica e ceduti senza oneri; dall’altro le 
infrastrutture, che devono essere implementate per essere maggiormente coerenti al 
modello policentrico con il ruolo principale affidato alle pubbliche amministrazioni 
 
 nel momento in cui escono dalla logica ormai superata di trarre 
profitto immediato dal territorio, compreso quello oggetto di 
dismissione. In un contesto storico ed economico che ha fatto saltare 
le teoriche plusvalenze di gran parte del patrimonio immobiliare 
recente, pensare di poter trarre qualche vantaggio immediato dalla 
vendita, dall'affitto o dalla riconversione di un sito appare poco 
credibile; ancor più se si pensa che gran parte del patrimonio militare 
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dismesso non ha quasi mai un valore di rilievo. Non trarre valore, ma 
costruire le condizioni per attivare processi di riconversione: questo 
deve essere l'obiettivo e il ruolo delle amministrazioni pubbliche. 
Permettere l'accesso ai siti, farli conoscere, dare la possibilità di 
occuparne gli spazi a canone zero con le più svariate attività, riunire 
chi sta cercando casa in cooperative o consorzi che possano da soli 
attivare un lento processo di riconversione, sostenuto dall'auto-
costruzione, dall'auto-finanziamento o dal credito etico, accettare che 
il ritorno economico sia molto spostato in avanti nel tempo e si 
concretizzi in futuri possibili canoni di affitto, nell'acquisto delle aree 
e degli alloggi da parte degli inquilini, o nell’attivarsi di servizi per la 
comunità. n questo contesto di mutazione la figura dell'architetto deve 
a sua volta riposizionarsi, scoprendosi come la professione più adatta 
per estrarre valore da spazi, strutture e edifici il cui destino, allo stato 
attuale, appare solo quello della lenta scomparsa in un processo di 
rinaturalizzazione non controllato.111 
 
I progettisti si pongono una domanda interessante: può la riconversione del sistema 
militare diventare uno strumento per limitare o eliminare l’utilizzo delle fonti 
energetiche fossili?  
 
Osservata nella sua interezza la dismissione militare può diventare 
l’ossatura su cui impostare la riconversione energetica dell’intero 
Friuli Venezia Giulia, utilizzando fonti energetiche territoriali 
attraverso il metodo della filiera corta, con ricadute positive 
sull’economia, sulla società e sull’ambiente….  La capillarità dei siti 
militari rappresenta quindi una caratteristica perfetta per spostare 
l’attuale modello energetico centralizzato e delocalizzato verso uno 
diffuso e locale. Le aree militari dismesse oltre ad essere 
immediatamente disponibili, hanno caratteristiche e dotazioni che le 
rendono inequivocabilmente adatte ad una riconversione in chiave 
energetica: il recinto, la cabina elettrica spesso già presente, la piazza 
d’armi, i capannoni possono diventare elementi chiave per un avvio 
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immediato della riconversione energetica.”112 
 
A prescindere dal dato localistico, la serie di enunciazioni di principio derivate 
dalla ricerca e dal progetto citato possono realmente rappresentare un’importante via di 
sviluppo di elaborazioni sulla possibilità di riconversione delle aree militari che deve 




5. Verona. Provianda di Santa Marta 
 
E proprio un’istituzione universitaria è stata protagonista del recupero di un vecchio 
edificio militare nella città di Verona. Si tratta della c.d. Provianda di Santa Marta nel 
centro storico della città scaligera nel quartiere di Veronetta. Il complesso fu edificato 
sotto il periodo asburgico come sede di servizi logistici per l’esercito austriaco a metà 
del XIX secolo circa quando Verona divenne il “perno del sistema difensivo dei 
territori italiani”113, specialmente perché prossimo alla stazione ferroviaria di Porta 
Vescovo. 
Dalle notizie rilevate presso l’Archivio storico del Comune risulta che nella zona 
dovesse essere presente un monastero agostiniano con chiesa annessa dedicata a Santa 
Maria Maddalena, il tutto realizzato presumibilmente nel XIII secolo. Con le 
soppressioni napoleoniche e le conseguenti alienazioni, la dedicazione fu mutata in 
Santa Marta e sconsacrata per alcuni anni. Nel 1833 i Padri Cappuccini ricomprarono la 
chiesa e la restaurarono ma nel 1850 l’esercito austriaco requisì il complesso, lo demolì 
e vi costruì il Königliches und Kaiserliches Militär-Etablissement, ossia, l’Imperial 
Regio Stabilimento (Figure 39 e 40) , destinato alla produzione di pane e gallette 
 
lo stabile principale di 5 piani, di cui uno interrato, era di 
considerevoli dimensioni (118 m. in lunghezza e 49 m. in larghezza) e 
all’avanguardia da un punto di vista tecnologico, assolveva alle 
funzioni di produzione di pane e gallette, mediante vari macchinari 
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azionati dalla forza del vapore, inoltre fungeva da deposito dei vari 
generi della sussistenza 114 
 
Come panificio fu usato anche dopo l’annessione all’Italia tanto da essere il primo 
principale produttore di pane per i soldati italiani durante la prima guerra mondiale, e 
rimase in funzione fino agli anni ’60 del XX secolo come panificio e poi fino al 1989 
come deposito materiale per poi essere dismesso dal Demanio Militare. Nel 2001 a 
seguito di un protocollo d’intesa tra il Comune di Verona – intestatario del complesso – 
e l’Università scaligera, questa si relaziona con l’Università Iuav di Venezia per la 
realizzazione di uno studio di fattibilità per la rifunzionalizzazione del complesso.  
I progetti per la riconversione del complesso prevedevano secondo i piani 
urbanistici del Comune di Verona: 
 
•  campus universitario, comprenderà sia il polo culturale destinato a 
studenti e docenti, sia il parco cittadino 
•  alloggi di edilizia residenziale convenzionata (32 appartamenti) 
sovvenzionata (71 appartamenti) 
•  alloggi a libero mercato (circa 140 appartamenti), 
•  negozi e uffici, 
•  campi e attrezzature sportive, spazi per la vita associativa del 
quartiere, oltre al più vasto parco urbano di Verona, che si estenderà 
su una superficie complessiva di 183 mila metri quadri - più del 
doppio rispetto all’area di San Giacomo. 
•  pista ciclabile lunga 4 km 
•  parcheggi, interrati per il 92%” 115 
 
L’intero programma era previsto a costo zero per il Comune, con utilizzo dei fondi 
derivati dalla vendita delle aree destinate ad edilizia privata e tramite finanziamento 
pubblico della Regione Veneto. 
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Dopo gli studi di fattibilità nel 2004 viene conferito all’architetto Massimo 
Carmassi l’incarico del progetto che nel 2007 nell’introduzione al volume dedicato al 
recupero dell’ex complesso militare veronese scrive: 
 
possiamo considerare l’opera di conservazione una necessità etica, ma 
anche un’opportunità da cogliere con un progetto capace di combinare 
la sottile e indefinibile suggestione della materia e degli spazi antichi, 
con le trasformazioni necessarie ai nuovi usi suggerite dalla materia e 
dagli spazi antichi, con le trasformazioni necessarie ai nuovi usi 
suggerite da una profonda consuetudine con le tecniche costruttive 
tradizionali e una sofisticata cultura progettuale contemporanea 116 
 
In questa dichiarazione d’intenti è contenuta la sintesi dell’intero progetto di 
riconversione, che di fatto risulta una convincente opera di “esclusivo” restauro. Infatti 
l’intervento 
 
 di restauro dell’ex Panificio ha una forte componente di recupero 
delle strutture e degli spazi esistenti: volte e strutture murarie, capriate 
e copertura, superfici murarie interne ed esterne. L’obiettivo di 
ottemperare anche a quanto concordato con la Soprintendenza ha 
comportato una grande attenzione nella conservazione delle finiture 
superficiali così come giunte sino a noi. Ciò ha messo in luce il 
fascino del palinsesto delle finiture che nel tempo si sono succedute a 
partire da quella originaria. L’ottimo stato di conservazione delle 
murature e l’intento di non intervenire con improbabili ripristini dei 
trattamenti superficiali originari, ha consentito di mantenere sostan-
zialmente inalterato l’aspetto formale delle facciate. Il progetto di 
restauro è, quindi, puro progetto di conservazione prevedendo 
principalmente interventi di pulitura e consolidamento, riducendo al 
minimo il ricorso ad integrazioni e rimozioni. La scelta di non 
ripristinare l’intonaco è stata condivisa con la Soprintendenza 
competente, con l’intento di preservare un’immagine complessiva e 
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paesaggistica ormai consolidata e che caratterizza fortemente l’intero 
contesto ambientale. 117 
 
Il tutto ha portato come risultato finale alla realizzazione di un “polo” universitario, 
inaugurato nel novembre 2015, dove  
 
trovano collocazione spazi dedicati a studenti, personale docente, 
ricercatore e personale tecnico amministrativo: aree destinate a 
funzioni diverse che si susseguono dal piano interrato al sottotetto. Al 
piano interrato si trovano 8 laboratori didattici per 302 posti a sedere, 
un deposito libri di 540 mq che ospita un impianto a scaffali 
compattabili di 3600 metri lineari e una zona dedicata a una futura 
caffetteria di circa 350 mq. Al piano terra trova collocazione una hall 
di accesso e 11 aule didattiche per un totale di 758 posti a sedere e una 
zona destinata alle segreterie per gli studenti e per la didattica. Al 
primo e al secondo piano sono ospitati gli studi dei docenti e gli uffici 
del personale tecnico amministrativo per circa 160 postazioni lavoro e 
7 aule didattiche dipartimentali di cui 3 per i dottorandi. All’ultimo 
piano trova collocazione una biblioteca di circa 2600 mq, con due sale 
consultazioni per complessivi 256 posti, un’emeroteca con 64 posti 
consultazione e 20 postazioni di lavoro dedicati ai servizi di 
bibliotecari. L’intera biblioteca è allestita con scaffali aperti in grado 
di ospitare circa 2500 metri lineari di volumi. Sono presenti, infine, 
ulteriori 30 postazioni lavoro riservate al personale docente dei 
dipartimenti. 118 
 
Come si evince dalle descrizioni operate al momento dell’inaugurazione, a tutt’oggi 
non  paiono compiute le opere residenziali ma risulterebbe, appunto, eseguita solo 
un’opera di restauro conservativo (Figure 41 e 42) che si è risolta nella realizzazione di 
strutture ad uso universitario. 
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6. Savona. Ex Caserma Bligny 
 
E sempre di riuso in senso universitario si può parlare analizzando le trasformazioni 
operate dal Gruppo di Architetti 5+1 a Savona. Qui nel quartiere Legino, nella periferia 
ovest della città sorgeva la caserma intitolata alla città francese di Bligny - sede del più 
grande cimitero di guerra di caduti italiani nella 1° Guerra Mondiale – costruita intorno 
agli anni ’30 del secolo scorso e destinata ad attività di addestramento delle reclute 
(Figura 43). Il primo insediamento militare 
 
 era costituito da tre edifici con impianto a “U”, le “Casermette”, e 
dalla “Palazzina Comando”. Alla fine degli anni Cinquanta furono 
realizzati, nella parte sopraelevata dell’area, due nuovi fabbricati per 
la mensa e i servizi ricreativi (cinema e palestra) e cinque capannoni 
per il deposito di materiali e mezzi. Le casermette, erano improntate 
ad una assoluta simmetria: a due piani, collegati con due corpi scala 
simmetrici, rivestite da intonaco tinteggiato di colore ocra, con 
bucature omogenee per forma e dimensioni, e struttura in muratura 
portante. 119 
 
Nel 1990 presso alcuni locali della darsena, in accordo con la locale Camera di 
Commercio, viene creata una scuola universitaria diretta emanazione dell’Istituto di 
Ingegneria Chimica dell’Università di Genova. A seguito di tale iniziativa gli enti locali 
presenti sul territorio danno vita alla SPES – Società di Promozione Enti Universitari di 
Savona. Il Demanio concede nel 1992 all’Università di Genova i locali dell’ex Caserma 
Bligny e in sinergia con la SPES si decide di trasformare l’area militare ormai 
inutilizzata in campus universitario. 
Il progetto di riconversione operato dallo Studio di Architettura 5+1 
 
aveva lo scopo di trasformare un complesso, fino a quel momento 
completamente chiuso rispetto all’intorno, in un insieme di edifici 
aperti sul quartiere, creando una continuità tra spazi interni ed esterni. 
Il complesso doveva essere caratterizzato da un’apertura reale e 
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simbolica con il tessuto urbano del quartiere da una valorizzazione 
delle caratteristiche naturali del luogo in rapporto alla nuova 
funzione120 
 
Come si vede era prevista una totale sinergia non solo tra la struttura nel suo 
insieme e la città ma anche tra le architetture preesistenti e le nuove inserzioni. Infatti 
 
uno dei presupposti strategici è stata la “stratificazione” che, in questo 
caso, si risolveva nel porre un tetto brise-soleil, e un pavimento a 
zattera che trattiene a sandwich le preesistenze, definendo anche i temi 
del suolo, dell’orizzonte e del cielo. L’idea di ricostituire in virtuale le 
geometrie dei capannoni tende a smaterializzare i corpi compatti, 
dando invece agli edifici un senso di apertura e leggerezza. 121 
 
Al termine del percorso progettuale la struttura ha quindi conservato alcune parti 
esistenti integrandole con gli spazi di nuova creazione (Figura 44) e soprattutto creando 
nuove aperture verso l’esterno in rapporto più diretto con la città.  
 
attraverso poche mosse si è lavorato per trasformare l'immagine 
complessiva dell'ex recinto militare: da luogo chiuso e respingente, 
questo doveva diventare aperto ed accogliente. Il disegno del terreno 
non doveva più servire a spostare i soldati lungo un solo asse 
direzionale, ma a rendere possibile gli spostamenti multidirezionali. 
Le palazzine, che prima avevano una sola facciata ed un solo retro, 
sono state trasformate secondo un layout che avesse più facce. 
Precedentemente il dentro ed il fuori non interagivano e d'estate si era 
costretti a scegliere tra sole ed ombra. 122  
 
Il nuovo campus universitario risulta ora essere composto da istituti universitari 
(afferenti alle facoltà di Ingegneria, Medicina e Chirurgia e Scienza della Formazione), 
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in cui sono allocate 28 aule con capienza compresa tra 40 e 250 posti, 3 aule magne, 
sale studio, laboratori, uffici, biblioteche, alloggi per studenti con spazi comuni, campi 
da tennis e da calcio, palestre, bar e mense.123 
Ma la novità è stata l’individuazione di programmi universitari specifici124 
improntati ad una concreta interazione con il mondo del lavoro, tanto che nelle 
Palazzine denominate Locatelli e Branca si trovano alcune realtà aziendali più o meno 
direttamente collegate alle attività di ricerca effettuate nel Campus: 
 
per offrire  concrete opportunità di inserimento professionale e 
fortificare il legame tra mondo accademico e lavoro, ospita nelle sue 
moderne strutture  svariate realtà imprenditoriali: Acrotec (gestione 
del rischio ambientale e sistemi di allertamento),  Fondazione Cima 
(Centro Internazionale per il Monitoraggio Ambientale), IPS 
(Insediamenti Produttivi Savonesi), ISIA (Ingegneria, Sicurezza, 
Informatica e Ambiente) Studio Tecnico Associato di Ingegneria, 
MESA (consulenza alle imprese), RESTORE (software house per la 
gestione di magazzini delle aziende), AITEK (soluzioni per la 
realizzazione e integrazione di sistemi ad alta tecnologia), 
CANOVATECH (opera nel mercato globale dell’elettronica), SHINY 
rilevazione dei dati di utenza internet tramite la piattaforma web 
shinystat,  STUDIOSIT (cartografia numerica e sistemi informativi 
territoriali); AIFO LIBROMONDO (Centro di documentazione 
collagato all’AIFO), SPES  (Società di Promozione degli Enti 
Savonesi per l’Università) e ASL Savonese- Polo Formativa 125 
 
Ciò nonostante va però segnalato che in questo caso benché siano stati creati i 
presupposti per un’integrazione tra studenti e mondo del lavoro, ben diversa è stata la 
“percezione” da parte del quartiere e dei cittadini rispetto all’impatto che la creazione 
del Campus ha avuto con il tessuto sociale e con gli spazi circostanti l’ex insediamento 
militare. In un articolo del quotidiano Il Secolo XIX del 13 settembre 2006 vengono 
intervistati alcuni abitanti del quartiere Legino: 
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Nessun particolare problema, ma neppure ricadute commerciali o più 
vita nel borgo a ponente della città: l'ateneo savonese si conferma così 
un'isola avulsa dal tessuto socio-economico del territorio. Gli studenti-
clienti sono infatti pochissimi e così molti rimpiangono i soldati della 
caserma Bligny che invece si ritrovavano nei locali del quartiere.  “E' 
negativo che non ci sia più la caserma perché qui di studenti non se ne 
vede” (…) “Non viene quasi nessuno forse qualche studente o docente 
di passaggio, non ha aggiunto niente al quartiere: è un po' distante”, 
(…) “Clienti universitari? Qui sono pochissimi, gli studenti hanno il 
bar interno”.(…) Nessun disagio dal Campus, ma neppure ricadute 
positive, forse qualche studente va a fare un po' di spesa, ma credo 
siano rari (…) però l'università non è certo la caserma che "faceva 
mangiare" tutto il quartiere (…) “Per noi residenti l'università non crea 
nessun problema e nessun vantaggio. Ci dovrebbe essere più 
movimento, più gente in giro altrimenti il quartiere muore (...) 
Bisognerebbe quindi cercare più contatto con l'università che finora è 
scarso.126 
 
Rimane quindi in sospeso il tema del rapporto con gli spazi civici, con la città e gli 
abitanti per non correre il rischio che gli insediamenti che, in quanto deputati ad attività 
militari, una volta erano la rappresentazione stessa della chiusura al mondo esterno non 
si trasformino con la riconversione in strutture con altrettanta capacità di rendersi 
totalmente scollegate dallo spazio “comune”. 
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Figura 35 – Roma. MAXXI Museo nazionale delle arti del XXI secolo. 
 
 














































VII. LA SITUAZIONE IN ALCUNI PAESI EUROPEI 
 
 
Già dalla fine del secolo scorso oltre all’Italia anche la Francia, l’Inghilterra, la 
Germania e la Spagna si sono dovute confrontare con il problema dell’utilizzo delle aree 
urbane, spesso molto vaste, in cui sono situati insediamenti a carattere militare, e la loro 
conseguente dismissione o alienazione e valorizzazione.  
Tra i motivi non va assolutamente posta in secondo piano la grave situazione di crisi 
economica che si è andata estendendo negli ultimi anni non solo in Italia ma in tutte le 
nazioni occidentali, il che ha spesso reso necessario per i governi in carica di qualunque 
estrazione politica fossero, mettere sul mercato i beni di proprietà statale, fra cui 
appunto le caserme, per inserire nel bilancio sgravi alla spesa corrente e nuove entrate 
finanziarie. 
Affronteremo in questo capitolo alcuni esempi che  possono offrire uno spaccato 






















In Francia quello che appare evidenziato sia nelle scelte normative che in quelle 
progettuali è una certa propensione alla funzione centrale dello Stato, intesa non come 
ingerenza centralistica ma come punto irrinunciabile di guida ed indirizzo pur nelle 
possibili, e spesso auspicate, azioni di partenariato tra soggetti di natura pubblica e 
soggetti di natura privata. 
L’insieme dei beni in dotazione al Ministero della Difesa francese è molto 
consistente ed occupava prima dell’avvio delle campagne di alienazione più dello 0,5% 
del territorio nazionale pari ad oltre 260.000 ettari con circa 65.000 edifici127. Anche in 
questo caso, comune a molti paesi, la fine della “leva” obbligatoria con la conseguente 
riduzione dei soldati in servizio ha portato alla chiusura di reparti ed unità dell’esercito 
che hanno determinato delle ricadute più o meno importanti anche sulle economie locali 
delle comunità cittadine in cui si trovavano gli insediamenti. 
Per tale motivo, l’accennata propensione amministrativo-statalista francese ha fatto 
sì che lo Stato in prima “persona” tramite i propri apparati ministeriali, Difesa ed Interni 
in primis, si ponesse alla guida di tali per certi versi epocali trasformazioni, proprio per 
ridurre il negativo impatto per l’economia delle città interessate alle dismissioni. 
Nel Ministero della Difesa opera usualmente una struttura, la SGA (Secrétariat 
Général pour l’Administration) che si occupa della politica immobiliare delle forze 
armate. All’interno di tale struttura è stata creata fin dal 1987 la Mission pour la 
Réalisation des Actifs Immobiliers (MRAI) che aveva il compito di realizzare una serie 
di studi che riguardavano la riconversione dei siti e di trattare la vendita dei beni 
immobiliari delle Forze Armate. 
 
La MRAI, formata da un gruppo interdisciplinare di negoziatori, avvia 
studi e analisi sui siti più complessi e tratta le cessioni dei beni 
nell’interesse delle collettività locali e del Ministero128 
 
Questa Commissione, formata da un gruppo di negoziatori e di specialisti nel settore 
immobiliare, ha attuato il proprio lavoro avviando in prima istanza una serie di studi e 
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 Turri F., Dismissione e valorizzazione delle caserme,  “Costruire in laterizio” n.135, 2010, pag. XIX 
182 
 
di analisi sui siti e sugli immobili trattando la cessione dei beni, cercando di favorire e 
di tutelare principalmente l’interesse degli enti locali, della cittadinanza coinvolta e 
dello stesso Ministero. 
Ma non solo: si è occupata anche di favorire il reperimento delle risorse finanziarie 
necessarie agli stessi enti territoriali a cui è riservato prioritariamente il diritto di 
acquisizione degli stessi immobili. 
Nei casi in cui era maggiore la complessità o la dimensione dei beni da alienare, con 
evidenti problematiche finanziarie per le comunità locali specie se di ridotta entità, lo 
stesso gruppo interdisciplinare sia direttamente che tramite altre fattispecie di specialisti 
ha cercato di far emergere le eventuali potenzialità dei beni oggetto di trattazione 
proponendo alternative riguardanti sia un riuso di tipo pubblico che la cessione a 
possibili acquirenti di tipo privato. 
Durante tutta questa fase l’amministrazione centrale tramite gli organi centrali dello 
Stato presenti sul territorio si è occupata, laddove si è reso necessario, delle opere di 
ripristino e di bonifica. In questa fase resta consistente il coinvolgimento sia dei Comuni 
che dei Consorzi Intercomunali, ma anche quello di operatori privati, fra cui 
professionisti del settore immobiliare presenti in loco, studi tecnici di progettazione, 
promotori fondiari e finanziari ed altri soggetti. 
 
Oltre alla proprietà, vengono coinvolti i servizi decentrati dello Stato 
presenti sul territorio, gli enti locali (comuni e consorzi intercomunali) 
e anche operatori privati: professionisti immobiliari, uffici studi, 
promotori fondiari e soggetti socio-economici.Il potenziale 
immobiliare ricavabile dal riuso degli edifici (metri quadrati di 
superficie utile) e le risorse fondiarie reimpiegabili per nuove 
destinazioni (aree libere) agiscono da volano per l’intero intervento, 
garantendo le entrate necessarie a sostenere le spese del progetto di 
riconversione. Alla copertura dell’operazione concorrono tutti i tipi di 
finanziamenti possibili: dai contributi europei agli stanziamenti da 
parte degli enti locali.129 
 
L’idea è quella di compensare le spese per i progetti di riconversione attraverso una 
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specie di “garanzia” derivata dalle potenziali entrate ricavabili dal riuso dei beni e 
dall’utilizzo per altri scopi delle aree, e di coprire l’intera operazione progettuale con il 
concorso di tutti i finanziamenti possibili, da quelli della comunità europea a quelli 
pubblici locali. 
I casi a conoscenza riguardanti le operazioni andate in porto e le opere di riutilizzo 
fin qui conseguite hanno evidenziato che nella maggior parte dei casi il recupero degli 
insediamenti militari è stato promosso e realizzato dalle comunità locali, principalmente 
interessate alla valorizzazione di parti del loro territorio, mentre in minima parte sono 
state realizzate da imprenditori privati, ed in alcuni altri casi da iniziative di joint-
venture di tipo pubblico-privato. 
In linea di massima gli enti locali hanno acquisito la disponibilità dei beni tramite i 
propri fondi attingendo a prestiti e finanziamenti e hanno gestito direttamente tutta la 
fase transitoria di alienazione e dismissione mentre venivano definiti i progetti per 
l’utilizzo finale.  
 
Le esperienze realizzate dimostrano che il recupero dei siti viene quasi 
sempre promosso dalle amministrazioni locali, interessate alla 
valorizzazione del proprio territorio, in minor misura da privati o 
mediante iniziative integrate pubblico-privato. Gli enti locali 
acquistano il sito con fondi propri, attingendo anche a prestiti e 
sovvenzioni, e gestiscono i beni durante la fase transitoria, mentre si 
definisce il progetto d’intervento. Successivamente, rivendono 
direttamente i terreni e gli edifici a Société d’Économie Mixte (SEM), 
a prevalente proprietà pubblica, che gestiscono e realizzano le opere, 
per poi rivendere gli immobili e le aree agli acquirenti finali. 
L’impegno relativo all’acquisto dei siti è quasi sempre il costo più 
basso, mentre gli interventi sugli edifici – demolizioni, riabilitazioni e 
nuove costruzioni – e quelli per le opere di bonifica richiedono sempre 
risorse rilevanti. L’investimento pubblico arriva a coprire anche il 30-
40% dei costi complessivi; la vendita di aree e immobili costituisce 
circa il 20% delle entrate, rappresentando un fattore decisivo per 
bilanciare le spese e finanziare parte dei lavori. Per raggiungere un 
equilibrio finanziario soddisfacente e favorire il decollo del 
programma, il prezzo di vendita del sito (immobili ed area) viene 
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fissato a partire dal progetto di riconversione, sulla base delle entrate 
attese dalla successiva utilizzazione e dei costi previsti. Il bilancio 
positivo delle operazioni di dismissione e riconversione dei beni 
militari in Francia dipende in gran parte dall’introduzione di un 
regime normativo semplificato per facilitare le procedure di vendita: 
a) tutte le entrate derivanti dalle vendite vengono accreditate 
direttamente al bilancio della Difesa; b) l’acquisto dei beni demaniali 
è riservato prioritariamente alle amministrazioni e agli enti pubblici 
locali, e avviene mediante cessione amichevole; c) la bonifica dei siti 
deve essere eseguita prima della cessione ed è a carico dei servizi 
dello Stato; d) recentemente, al fine di abbreviare i tempi, è stata 
introdotta la possibilità di affidare direttamente all’acquirente le opere 
di disinquinamento, deducendone i costi relativi.130 
 
Nel lasso di tempo trascorso dall’inizio di tali procedure lo stato francese, tramite la 
MRAI, ha alienato oltre 2.000 beni militari in tutto il suo territorio, presenti sia in aree 
metropolitane che in aree di confine, ma soprattutto sono stati riqualificati edifici 
militari che si trovavano in zone di grande interesse ambientale, storico e paesaggistico.  
Le nuove destinazioni dei beni sono state le più varie: dalla creazione di nuovi 
quartieri con abitazioni e ampi servizi a verde pubblico, imprescindibili in Francia per 
questo tipo di operazione, alla realizzazione di insediamenti abitativi frutto della 
trasformazione o del ripristino di edifici preesistenti; da luoghi per insediamenti 
produttivi a sedi di uffici delle amministrazioni locali; da strutture scolastiche di tipo 
primario a sedi universitarie o museali.  
Prendiamo come primo un esempio di riconversione ancora in corso nella città di 
Bordeaux. Sul sito di una ex caserma militare, imprenditori, commercianti, lavoratori 
autonomi, cittadini si sono uniti sotto il comune intento di riqualificare una parte della 
città per vivere insieme secondo i dettami di un economia verde, sostenibile e creativa. 
Il progetto ha preso il nome di “Darwin” quale elemento in grado di far riferimento 
alla capacità delle specie viventi di adattarsi al cambiamento.  
 
Le DARWIN Eco-Système est une initiative de l’incubateur Evolution 
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(actionnaire majoritaire de l’agence conseil INOXIA, pionnière sur 
internet et la communication responsable), déjà fortement engagé dans 
le développement durable (même si ce terme nous agace un peu 
aujourd’hui). A sa tête, Philippe Barre, entrepreneur bordelais résolu à 
investir ses deniers personnels dans des projets économiques porteurs 
de sens… épaulé par une équipe de collaborateurs déterminés. Un 
société de projet – la SAS DARWIN-BASTIDE – a été créée pour être 
le véhicule juridique de l’opération.131 
 
Lanciato nel 2008 dai responsabili dell’agenzia di comunicazione Inoxia, “alla fine 
di un lungo cammino partito da un’utopia”132 come dicono i co-fondatori  Jean-Marc 
Gancille e Philippe Barre, nel 2012 gli oltre 10.000 metri quadrati di terreno incolto 
militari della ex caserma Niel (Figura 45), hanno cominciato a prendere il volto di un 
luogo imprenditoriale solidale, ecologico e culturale.  
Dopo la consultazione dei numerosi attori coinvolti nel progetto - tra cui la comunità 
metropolitana e l’amministrazione cittadina - e gli studi di settore compiuti, è stato 
ritenuto necessario preservare il patrimonio costruito non abbattendo ma conservando e 
ristrutturando le parti della caserma “Niel” ancora esistenti per inserire il tutto in un 
quartiere che in futuro manterrà la sua memoria attraverso la conservazione degli edifici 
storici. 
I due corpi principali degli edifici sono stati ristrutturati utilizzando dispositivi ad 
alta prestazione termica, l’elettricità è in parte acquistata ed in parte proviene da quella 
prodotta dai pannelli solari installati sul tetto, con recupero delle acque piovane da 
utilizzare per gli impianti sanitari. 
Alla fine della ristrutturazione (Figura 46) che, giova ricordare, interessa tutta l’area 
del quartiere in cui era la caserma, è stata creata una serie di strutture che ospitano 
imprese che si occupano prevalentemente di economia solidale, campi sportivi ed anche 
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una fattoria con un fienile oltre ad altre zone che ospitano eventi culturali. Inoltre questo 
spazio ospiterà oltre a negozi di prodotti riciclati, anche un ristorante  ed un centro-
benessere “ecologico”. 
DARWIN se situe en bordure de Garonne et aux avant-postes du futur 
éco-quartier Bastide Niel. Ici, sur la rive droite de Bordeaux, la 
Communauté Urbaine de Bordeaux et la Ville planifient en effet la 
reconquête de 34 Ha de friches militaires et ferroviaires. Objectif : 
aménager de 2015 à 2027 un quartier de centre-ville dense, mixte, 
accessible à tous, « durable », conçu par Winy Maas (agence 
MVRDV). Il accueillera de nombreux logements (3200 à 3400 
logements / 55% de logements locatifs sociaux et accession maîtrisée), 
emplois et équipements publics de proximité. Un éco-quartier 
innovant, notamment en matière d’économie d’énergie, de gestion des 
eaux et des déchets, de déplacements mais également en matière de 
qualité d’usage des logements et des espaces publics. Au total un 
programme de 395.000 m2 SHON. Paradoxalement, malgré un 
pilotage 100% privé et indépendant, DARWIN est la première 
réalisation visible de ce futur éco-quartier dont il donne le « LA ». 133 
 
Il costo dell'operazione, pari a circa 13 milioni di euro è stato coperto da un 
contributo derivato da un fondo gestito da piccoli azionisti, un fondo di investimento 
che ha visto coinvolti imprenditori, banche e da alcune sovvenzioni pubbliche pari a 
circa il 6%  del totale dell’operazione, derivato in parte dai proventi incamerati dagli 
enti locali attraverso la vendita di terreni a condizioni favorevoli134.  
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Un altro esempio di progetto di riconversione francese riguarda la città di Mulhouse 
e risale ai primi anni ’90 del secolo scorso con i progetti di nuove funzioni per tre ex 
caserme vicine al centro della città.  
La società creata per coordinare lo sviluppo dell'area urbana di Mulhouse, è stata 
coinvolta fin dall'inizio nei progetti di ristrutturazione delle tre caserme che si 
estendevano su superfici che variavano dai 4 agli 8 ettari di area urbana vicino al centro 
storico. Questa società, denominata Sem, ha avviato un approccio per l’epoca originale, 
proponendo uno studio di fattibilità per l'acquisto di terreni, il cui prezzo di vendita è 
stato detratto dal bilancio finale del progetto stesso, tanto da costituire da allora un 
esempio poi generalizzato nei successivi piani di dismissione coordinati dall’ufficio 
preposto all’interno del Ministero della Difesa135. 
Ad oggi sono state riconvertite due delle ex caserme. La ex caserma denominata 
Barbanègre è stata acquisita dallo Stato con una spesa di circa 12 milioni di franchi 
ponendosi come elemento di risoluzione di problemi abitativi con la realizzazione, 
all’interno della storica struttura (Figura 47), di 600 alloggi posti sia in vendita che in 
affitto con investimento complessivo di 8 milioni di euro136.  
La caserma di cavalleria Drouot, è stata acquisita per 6 milioni di franchi dallo 
Stato, ed accoglie nelle sue vecchie scuderie un villaggio artigianale con 8.000 metri 
quadrati di locali commerciali locati a società. In altri edifici sono stati realizzati una 
biblioteca multimediale, una scuola di arte circense e 110 abitazioni con un costo totale 
dell'operazione pari a circa 3,5 milioni di euro. 
La terza caserma, la Lefevre, rappresenta il progetto più grande dei tre ed è ancora 
in fase di realizzazione. Alla fine del programma di ristrutturazione (Figura 48 e 49) 
sono previsti interventi di edilizia popolare e commerciale 
 
La caserne de cavalerie Drouot, rachetée pour 6 millions de francs à 
l'Etat, accueille dans ses anciennes écuries un village artisanal 
comprenant 8 000 mètres carrés de locaux d'activité loués à des 
entreprises. Une médiathèque, une école de cirque et 110 logements 
privés occupent d'autres bâtiments. Coût global de l'opération : 3,5 
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millions d'euros. La caserne Barbanègre acquise pour 12 millions de 
francs est entièrement dédiée à l'habitat avec 500 logements proposés 
en accession ou en location depuis l'année dernière pour un 
investissement total de 8 millions d'euros. Le plus gros chantier, celui 
de la Caserne Lefevre vendue pour un franc symbolique, pour tenir 
compte de la difficulté et du coût de sa reconversion, devrait démarrer 
prochainement et sera terminé dans cinq ans. Au programme : 100 
logements sociaux dans le bâtiment principal, 120 logements en 
accession, une soixantaine de logements locatif et une résidence pour 
personnes âgées handicapées. Si Robert Pellissier reconnaît que « la 
fermeture d'une caserne constitue une perte pour l'économie locale et 
crée une friche non entretenue qui peut poser des problèmes urbains », 
pour lui cette réhabilitation réussie montre que, « sur le long terme, ce 
qui est un handicap peut devenir une opportunité pour accueillir des 
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8. Gran Bretagna 
 
In Gran Bretagna la dismissione del patrimonio immobiliare militare, che avviene 
tramite il Segretariato di Stato per la Difesa che pubblica di norma sul sito del Ministero 
l’elenco dei beni da alienare di volta in volta, ha suscitato e suscita un notevole dibattito 
nella società civile data anche la considerevole entità economica dei beni in questione. 
 
This report looks at the management by the Defence Estates Agency, 
of the land and property owned by the Ministry of Defence. The estate 
is worth some GBP 15.3 billion, and costs GBP 1.3 billion to run, with 
the MoD as one of the largest landowners in the UK with land 
covering some 240,000 hectares. The Estate itself consists of such 
facilities as barracks, depots, aircraft hangers and naval bases, as well 
as training grounds and ranges. Also the MoD has direct managerial 
responsibility for 200 sites of special scientific interest, along with 
responsibility for over 1600 listed buildings and monuments. The 
National Audit Office recognizes the operational challenges of 
managing such a large utility, but commends the MoD for developing 
a strategy that saw contractual arrangements deliver higher quality and 
estate rationalization, along with improved customer satisfaction. 
There had been a deterioration in the estate due to shortfalls in 
spending, and the use of traditional methods in the procuring and 
managing of estate services. The selling off of surplus land has earned 
the MoD GBP 1.2 billion, and five new regional contracts have been 
signed to improve the estate. Insufficient funding due to conflicting 
defence priorities may hamper long-term efficiencies, and that there is 
more to be done to consolidate recent cultural changes in the 
organization of contracts for running the estate, especially the move 
towards large centrally-managed contracts.138 
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Le operazioni di dismissione vengono di solito gestite direttamente 
dall’amministrazione pubblica tramite il Ministry of Defence Model Project che 
definisce quali sono i beni da dismettere ed il loro riutilizzo principale. 
L’alienazione avviene direttamente verso tutti coloro che ne sono interessati, senza 
distinzione fra apparati pubblici, ancorché locali, e soggetti privati.  Nella maggior parte 
dei casi analizzati in questo lavoro i beni sono stati acquisiti quasi esclusivamente da 
gruppi di imprenditoria immobiliare privata per la realizzazione successiva di 
insediamenti abitativi in parte anche ad alta redditività ed in parte da destinare come 
residenze per  le comunità locali, tramite piani di sviluppo definiti dal Consiglio della 
Città (City Council). 
E’ stato forte in tutto il paese il dibattito riguardante la vendita di edifici militari 
visti come elementi della storia patria, e per tanto da salvaguardare comunque 
nell’ottica del forte patriottismo di stampo tradizionalista rappresentato da gran parte 
dell’opinione pubblica139. 
Come esempio possiamo citare il caso delle Chelsea Barracks che erano delle 
caserme situate nella comunità di Westminster a Londra, adiacenti a Chelsea lungo la 
strada denominata Chelsea Bridge Road. 
 Questo insediamento era stato realizzato nel 1860 per ospitare due battaglioni ed 
era composto in origine da una monotona e lunga costruzione rettangolare di tipo 
Vittoriano, spezzata al centro da due torri (Figura 50). Fu poi restaurata e ampliata negli 
anni ’60 del secolo scorso con l’aggiunta di altri corpi di fabbrica in cui furono allocate 
quattro compagnie del Reggimento delle Guardie140. Questa caserma è anche 
tristemente nota perchè nelle sue vicinanze, nel 1981, persero la vita due persone in un 
                                                                                                                                               
monumenti. Il National Audit Office riconosce le sfide operative di gestione di un così grande servizio 
pubblico, ma elogia il Ministero della Difesa per lo sviluppo di una strategia che ha visto instaurare 
accordi contrattuali che offrono maggiore qualità e razionalizzazione, insieme con una migliore 
soddisfazione dei clienti. C'era stato un deterioramento dei beni a causa di previsti risparmi di spesa, e per 
l'uso di metodi tradizionali nel procurare e gestire i servizi immobiliari. Con la vendita dei terreni in 
eccedenza sono stati guadagnati 1,2 miliardi di sterline, e cinque nuovi contratti regionali sono stati 
firmati per migliorare il finanziamento della gestione immobiliare. Finanziamenti insufficienti a causa di 
conflitti sulle priorità della difesa possono essere di ostacolo per mantenere l’efficienza a lungo termine, 
ma non vi è di meglio da fare che consolidare i recenti cambiamenti culturali nell'organizzazione dei 
contratti per il mantenimento del patrimonio immobiliare, con il passaggio verso grossi contratti gestiti 
centralmente. 
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attentato compiuto contro l’insediamento da parte dell’IRA. 
L’alta appetibilità del bene, situato in una delle più belle zone cittadine,  fece sì che 
la vendita si realizzasse ad un prezzo addirittura più alto di quanto in origine fosse stato 
previsto dal Ministero della Difesa. Questi si aspettava di realizzare circa  250 milioni di 
sterline - pari a circa 323 milioni di euro - ma dopo una serie di vicissitudini che ebbero 
ampia eco sulla stampa, l’insediamento venne ceduto ad un consorzio di imprenditori 
del Qatar ad una cifra di 959 milioni di sterline - pari a circa 1.243 milioni di euro.  
Il quotidiano Financial Times riportò che il complesso, situato tra Sloan Square ed il 
Tamigi aveva acquisito l’autorevole titolo ufficioso di insediamento residenziale più 
caro d’Inghilterra, con un costo di circa 70,3 milioni di sterline per acro – circa 224 
milioni di euro per ettaro.141  
Vicissitudini sul successivo sviluppo del piano architettonico di ricostruzione 
portarono il caso sulle prime pagine dei maggiori quotidiani britannici nel 2009, quando 
con una lettera indirizzata a Hamad bin Jassim bin Jabr al-Thani, primo ministro del 
Qatar, il principe Carlo chiese e, successivamente, ottenne la revoca del piano di 
costruzione di quello che lo stesso Principe di Galles definì senza mezze misure 
“brutalist development”.  
 
In the personally signed letter to Sheikh Hamad bin Jassim bin Jabr 
Al-Thani, the Prince likened Lord Rogers' Chelsea Barracks proposal 
– for a series of concrete, glass and steel blocks – to what he called 
other "Brutalist" developments that amounted to a "gigantic 
experiment with the very soul of our capital city". By contrast, he 
lauded Georgian areas such as central Bath and Edinburgh, as 
"timeless" – one of 14 words he underlined for added emphasis. He 
wrote: "I only mention this because, quite frankly, my heart sank 
when I saw the plans that have been produced for the old Chelsea 
Barracks site." He continued: "I am so sorry to have to write to you on 
this subject, and thus be so interfering, but it is a site of great 
[underlined] importance in London and therefore deserves something 
that is appropriate to its context and worthy of its position next to the 
Royal Hospital." Three months after the March 2009 letter, Qatari 
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Diar, a development company owned by the Gulf state's royal family, 
withdrew its application – just days before it was due to go before 
Westminster City Council's planning officers. The decision sparked an 
£81 million legal dispute between Qatari Diar and its co-developer, 
Christian Candy. The letter – the existence of which was leaked – also 
reignited the debate about whether the Prince should wield his 
considerable influence to change the planning process. (…) Nine 
weeks later Sheikh Hamad responded defending the scheme. He 
wrote: "We believed that in choosing a leading British architect, a 
super-high end residential London developer, we have met our aim ... 
[of] ... balancing excellence with environmentally, socially and 
commercially sustainable large-scale developments". However, Qatari 
Diar withdrew the plan soon afterwards, following a face-to-face 
meeting between the Prince and the Emir of Qatar, who is Sheikh 
Hamad's cousin.142 
 
Ma due anni più tardi il Westminster Council approvò il nuovo piano regolatore che 
prevedeva la possibilità di un insediamento complessivo (Figura 51) comprendente 448 
appartamenti, un centro sportivo, varie attività commerciali143.  
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 Adams S., Prince of Wales's emotional Chelsea Barracks letter revealed, The Telegraph, 2010-06-20: 
Nella lettera firmata personalmente e rivolta allo sceicco Hamad bin Jassim bin Jabr Al-Thani, il principe 
ha paragonato la proposta di Lord Rogers per le Chelsea Barracks - un insieme di blocchi di cemento, 
vetro e acciaio – a quello che lui chiamava “sviluppo brutalista", che rappresenta  un "gigantesco 
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vicino all’Ospedale Reale. Tre mesi dopo la lettera del marzo 2009, la Qatari Diar, una società di 
sviluppo di proprietà della famiglia reale dello stato del Golfo, ha ritirato la proposta - pochi giorni prima 
che si andasse ad ufficializzare la pianificazione del progetto davanti al Consiglio della Città di 
Westminsterl. La decisione ha scatenato una disputa legale di 81.000.000 di sterline con la Qatari Diar e il 
suo co-sviluppatore, Christian Candy. La lettera - la cui esistenza è poi trapelata – ha anche riacceso il 
dibattito sul fatto che il principe debba o meno esercitare la sua notevole influenza per modificare un 
processo di progettazione. (…) Nove settimane dopo lo sceicco Hamad ha risposto difendendo il progetto. 
Ha scritto: "Abbiamo creduto nella scelta di un architetto britannico leader, sviluppatore di un quartiere 
residenziale di Londra super-high-end, ci siamo riconosciuti sul nostro obiettivo ... [di] ... bilanciamento 
tra l’eccellenza ambientale, sociale e gli sviluppi su larga scala di un commercio sostenibile". Tuttavia, il 
Qatari Diar ha ritirato il piano poco dopo, a seguito di un incontro faccia a faccia tra il Principe e l'emiro 
del Qatar, che è cugino dello sceicco Hamad. 
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L’attività di dismissione delle caserme britanniche è continuata nel tempo e si è 
sviluppata, come detto, tramite il Ministero della Difesa e gli altri organi governativi 
competenti rivolgendosi soprattutto, così come tipico di certe tradizioni del mondo 
economico anglo-sassone, verso investitori privati o meglio senza compiere distinzioni 
di sorta tra le tipologie di acquirenti fossero pubblici o privati purché in grado di 
garantire entrate “certe” a favore dell’erario. 
Ancora all’inizio del 2015 il Ministro della Difesa britannico ha rimarcato come sia 
necessario vendere gran parte degli edifici militari per far fronte alle spese belliche e per 
risanare i bilanci dello Stato, ricordando gli ultimi esempi di immobili venduti 
 
The Ministry of Defence must prepare to sell off airfields, old 
barracks and military vehicles to help keep the Armed Forces 
"fighting fit" and supply those on the front-line with the equipment 
they need, Michael Fallon will say on Wednesday. The Defence 
Secretary is expected to say that despite significant savings the "job is 
far from over" and the government must "sweat our buildings and 
land" to support armed forces personnel. He will say that the armed 
forces has already "got rid of" old property including disused barracks, 
a country house, polo fields, the Old War Office and Brompton Road 
underground station for £380 million. (…) It comes as the size of the 
army is being cut (…) and David Cameron has repeatedly refused to 
commit to maintaining Britain's defence spending at 2 per cent of the 
country's Budget after the election.144. 
 
Tra questi il prestigioso vecchio Ministero della Guerra a Londra, costruito nel 1906 
e molto vicino al parlamento ed a Downing Street – residenza del primo ministro 
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 Swinford S., Ministry of Defence must sell-off assets to stay ‘fighting fit’, op.cit.: Il Ministero della 
Difesa deve prepararsi a vendere aeroporti, vecchie caserme e veicoli militari per contribuire a mantenere 
le forze armate "in gran forma" e per fornire ai soldati in prima linea le attrezzature di cui hanno bisogno, 
come dirà Michael Fallon mercoledì. Si prevede che il segretario alla Difesa dirà che, nonostante 
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impegnarsi a mantenere la spesa per la difesa della Gran Bretagna al 2 per cento del bilancio del paese 
dopo le elezioni 
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inglese - da dove  Winston Churchill guidò la politica militare durante la seconda guerra 
mondiale (Figura 52).   
L’edificio è stato venduto tra il 2013 ed il 2014 ad alcuni promotori immobiliari 
indiani facenti capo al Gruppo Hinduja, in partnership con il gruppo spagnolo Obrascon 
Huarte Lain Desarrollos per una cifra intorno ai 300 milioni di sterline, pari a circa 400 
milioni di euro, da versare tramite leasing in 250 anni. Gli investitori progettano di 
riqualificare l’edificio, che ha una superficie di 54.000 metri quadrati ed è composto da 
oltre 1.110 stanze ed oltre tre chilometri di corridoi, tramite la realizzazione di 
appartamenti e di un lussuoso albergo145. 
In aggiunta, come ulteriore esempio, si segnala anche la vendita della famosa ex 
stazione della metropolitana di Londra di Brompton Road nei pressi dei magazzini 
Harrods, che fu usata come un centro di comando durante la Seconda Guerra Mondiale. 
Inaugurata nel 1906, questa stazione della Piccadilly Line cessò di funzionare nel 
1934, quando la compagnia che gestiva la metropolitana decise che non era più 
economicamente conveniente (Figura 53). 
L’edificio è stato ceduto per 53 milioni di sterline, pari a circa 74 milioni di euro, ad 
investitori che risultano tuttora sconosciuti e che progettano una riconversione dell’area, 
edificio compreso, ad uso residenziale e commerciale. Nonostante la sua riconversione 
di tipo privatistico il Ministero della Difesa ha dichiarato di essere sì impegnato a 
vendere i beni militari a favore del risanamento dei conti pubblici, ma di essere anche 
conscio del proprio ruolo di custode della storia della nazione tanto da lavorare per 
favorire la registrazione di tali edifici nell’elenco di quelli storici da tutelare146. 
 Ma ancora sono molto vive le polemiche contro il governo britannico che sta 
accelerando anche per la vendita delle caserme londinesi di Hyde Park, stimate nel 2013 
in circa 600 milioni di sterline, ovvero poco più di 800 milioni di euro. In un articolo 
dell’epoca apparso sul quotidiano “The Guardian” il giornalista Andrew Critchlow 
esprimeva le sue perplessità che ben inquadrano la situazione complessiva sulle 
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modalità di dismissione delle caserme britanniche: 
“As a former Guardsman, I learned with some sadness that the 
Government is in talks with international investors to sell the Life 
Guards cavalry barracks in Knightsbridge. It is perhaps ironic that it 
was Napoleon - whom the Life Guards regiment and my own 
Grenadier Guards helped to defeat in 1815 at Waterloo - who branded 
Britain a “nation of shopkeepers”. The Government now appears to 
have permanently hung the “bargain basement sale” sign above every 
national treasure that foreign investors would care to buy.  Let me be 
clear, this is not a 'head in the sand' objection to the principle of 
foreign investment. On the contrary, the UK has historically been a 
welcoming nation for foreign investors and holds an enviable lead in 
the global race to attract capital from overseas. Long may that 
continue - our economy quite literally depends on it.  
But the proposed sale of Hyde Park Barracks – perhaps the most 
prime location in London’s West End – for the trifling sum of £600m 
is another example of successive British governments selling state 
assets far too cheaply.  
(…) 
Political and economic necessity dictates that the Government must be 
clinical in its search for new streams of revenue. Selling state assets to 
private investors who are better placed to manage the assets and put 
international capital to work is good economic policy, given the 
circumstances. Despite an improvement in the rate of growth and our 
persistence with austerity, which has even drawn the applause of the 
once critical International Monetary Fund, our finances remain in very 
poor health.  
(…)  
The sale of Hyde Park Barracks and perhaps other land in the Ministry 
of Defence's London property portfolio comes against the backdrop of 
sharp budget cuts which will reduce our standing army to about 
80,000 full-time soldiers. That’s basically half the number of people 
that Sainsbury’s employs in its supermarkets. Today, we’re selling the 
historic home of one of our oldest Guards regiments. I hope that 
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tomorrow we’re not also offering rights to sponsor changing of the 
guard at Buckingham Palace as well. Though if it does ever come to 
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 Critchlow A.  Hyde Park Barracks sale raises concerns over price of Government sell-offs, The 
Telegraph  2013-10-23, pag.28 . “In qualità di ex guardia reale, ho appreso con una certa tristezza che il 
governo è in trattative con investitori internazionali per vendere la caserma delle Guardie Reali a 
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ed economiche impongono al governo di essere cinico nella ricerca di nuovi flussi di entrate. Vendere 
beni dello Stato agli investitori privati che sono meglio posizionati per la gestione delle attività e mettere 
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Sainsbury impiega nei  suoi supermercati.  Oggi, stiamo vendendo la casa storica di uno dei nostri più 
antichi reggimenti. Spero che domani non offriremo anche i diritti per sponsorizzare anche il cambio della 








Ancora diversa appare la situazione tedesca, regione europea che per vicissitudini 
storiche ha visto realizzate sul suo suolo migliaia di installazioni militari, anche 
straniere specialmente dopo l’ultimo conflitto mondiale.  
Qui più che altrove la fine della Guerra Fredda con la caduta del Muro di Berlino e 
l’unificazione con l’ex Germania dell’Est ha creato tutte le condizioni per una 
considerevole dismissione del patrimonio immobiliare militare, con situazioni anche 
paradossali per cui mentre in molte grandi città tedesche gli affitti aumentano 
continuamente, in altre zone della Germania ci sono edifici vuoti, una tendenza questa 
che in futuro si acutizzerà ulteriormente con il continuo svuotarsi delle caserme 
appartenenti ad eserciti stranieri.  
Ancora nei prossimi anni saranno colpite da questo fenomeno soprattutto le regioni 
agricole, in particolare quelle della Germania orientale, dove era più massiccia la 
presenza di grandi basi o aeroporti ma anche in grandi città aumenterà la disponibilità di 
aree da riconvertire con la conseguente diminuzione di richiesta di alloggi che già oggi 
pone la base, comune agli altri paesi europei per un uso virtuoso dello spazio esistente 
senza la cementificazione di ulteriori aree. 
Solo in riferimento alla situazione trattata basti pensare che in seguito al ritiro delle 
truppe alleate e alla riforma dell'esercito federale, si sono resi disponibili 37.000 mq di 
superficie edilizia, e le forze armate tedesche ancora nei prossimi anni dismetteranno e 
renderanno disponibili all’incirca una cinquantina di caserme, oltre a numerosi depositi 
ed edifici di servizio148. Per tali motivi 
 
In Germania sono stati create da subito agenzie ad hoc con la capacità 
di coordinare i diversi attori del processo di riqualificazione. In Italia la 
normativa è invece piuttosto complessa, è stata cambiata più volte, e 
non c’è mai stata la capacità di affrontare un processo nel lungo 
periodo. Il Bicc (Bonn international convertion centre), è un centro 
studi che si occupa specificatamente del tema della riconversione, con 
un forte investimento sia dal punto di vista conoscitivo che 
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amministrativo e legislativo 149 
 
Proprio nell’ottica di cercare un migliore utilizzo di tali spazi si è concretizzata nel 
recente passato una esperienza estremamente interessante tramite la realizzazione di un 
concorso dal titolo “Ausgezeichnete Orte im Land der Ideen”150 che ha raccolto 
numerosi progetti per riportare a nuova vita vecchi edifici dismessi. 
Secondo il criterio che Leerstand ist Stillstand 151 soprattutto per i centri storici, 
grazie ai finanziamenti per programmi edilizi finanziati dalla Deutsche Bank AG che ha 
contribuito anche alla realizzazione del citato concorso, sono stati realizzati dei progetti 
che hanno dimostrato, secondo quanto sostenuto dalla responsabile per la banca tedesca 
di tale attività Eva Grunwald, come sia stato possibile: per i vincitori,  
 
 Unsere Wettbewerbsgewinner zeigen, wie es gelingen kann, mit 
Know-how, persönlichem Einsatz und vor allem viel Kreativität 
Gebäude wiederzubeleben. 152 
 
Lo scopo era, fra l'altro, quello di creare nuovi punti di attrazione in quelle città 
nelle quali va diminuendo sempre più il numero degli abitanti, ma anche di fornire 
nuovi spazi abitativi in quelle regioni in forte sviluppo,  dove, al contrario, si fa sentire 
la carenza di alloggi. 
L’ampio spettro dei progetti proposti va dalle centrali idroelettriche, che offrono un 
originale spazio abitativo, fino appunto alle caserme, trasformate in centri culturali 
aperti a tutti i cittadini.  
 
 Unterschiedliche Gebäudetypen bieten zahlreiche Möglichkeiten für 
neue Nutzungsweisen. Das ist für viele Städte eine Chance, Quartiere 
aufzuwerten oder dem Wohnungsmangel entgegenzuwirken - je nach 
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continua Eva Grunwald.  
Ad esempio in una delle zone più complesse dal punto di vista sociale della città di 
Darmstadt è stato realizzato il centro culturale Grenzalle in una delle aree militari 
dimesse: un ampio spettro di proposte educative e per il tempo libero che attirano 
settimanalmente centinaia tra bambini ed adulti in una koinè composta da cittadini di 
nazionalità e provenienza sociale diversa154. 
La caserma degli Ulani, situata a nord di Düsseldorf e sottoposta a tutela come 
monumento si pone come concreto esempio della rinascita di vecchi edifici militari 
inutilizzati.  
L’edificio risale al 1890 (Figura 54) e fu costruito in mattoni ed in forme regolari 
secondo le rigide norme prussiane, a presidio dell’allora zona periferica della città. 
Nel 2002, con un laboratorio di architettura, ha avuto inizio il processo di 
elaborazione che è sfociato poi nel progetto preliminare di riconversione. 
 Sulla maggior parte degli oltre dieci ettari di terreno dovrebbero sorgere aree verdi, 
residenze, uffici con un progetto affidato nel 2006 allo studio Petzinka Pink Architekten 
che prevedeva la ristrutturazione e l'ampliamento di tre parti dello storico complesso e 
la realizzazione di una nuova costruzione che avrebbe dovuto sostituire l’edificio 
amministrativo, privo di valore artistico. 
In quello che era l’edificio adibito ad alloggiamento delle truppe, sono ospitati oggi 
soprattutto uffici e spazi per conferenza (Figura 55a). 
Il tutto ha trovato equilibrio nella realizzazione del giusto mix tra vecchio e nuovo a 
cominciare dalla realizzazione della tettoia posta alla porta d’ingresso a forma di 
baldacchino quale gesto di benvenuto. All’interno la struttura ripropone le vecchie 
grandi finestre ad arco a tutto sesto e gli antichi telai delle porte, consumate dall’uso che 
interagiscono con mobili moderni e pavimenti monocolore. 
La necessità di avere maggiore spazio ha portato alla realizzazione di un nuovo 
blocco adibito ad uffici che si insinua tra le due ali laterali.  
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In questo modo il preesistente fronte  realizzato in mattoncini si trasforma in una 
facciata interna e le finestre rendono possibile un gioco di visuali tra i corridoi e gli 
spazi adibiti ad uffici e sale conferenze (Figura 55b). 
Di fronte si estende il grande cortile alberato, che un tempo ospitava le adunanze 
delle truppe ed oggi è un grande spazio trasformato nella cosiddetta Piazza delle Idee 
che fa da trait d’union tra gli edifici antichi e quelli moderni 155. 
Ancora più evidente e relativamente più datata, anche se alcune parti sono state 
ultimate nel 2014, è la riconversione di tutta un’area situata a sud della città di Freiburg 
su di un sito in cui era una caserma francese e per questo ancora chiamata “Quartier 
Vauban”156. 
La città di Friburgo ha comprato l'area dalle Autorità federali al costo di 20 milioni 
di euro. Come proprietario dell'area Vauban, il Comune è stato il responsabile 
principale della sua progettazione e sviluppo. Ma l’adozione del principio "Learning 
while Planning" adottato dal Comune ha permesso una forte dose di flessibilità che ha 
permesso una partecipazione molto attiva dei cittadini che andava ben al di là dei 
requisiti di legge e ha permesso agli stessi di partecipare anche al processo di 
pianificazione. 
L'associazione dei cittadini "Forum Vauban e.V." è stata creata per coordinare il 
processo di partecipazione ed è stata riconosciuta come interlocutore legale dal Comune 
di Friburgo dal 1995 sviluppando veri e propri suggerimenti per la progettazione e la 
costruzione del quartiere. Il Forum è stato poi chiuso nel 2004, non appena tutta la 
pianificazione urbanistica fu compiuta157.  
L'obiettivo principale del progetto è stato quello di implementare un nuovo quartiere 
della città (Figura 56) in modo cooperativo e partecipativo in grado di soddisfare le 
esigenze ecologiche, sociali, economiche e culturali, attraverso l’equilibrio degli spazi 
abitativi, la conservazione e l’aumento delle aree verdi presenti, scuole e spazi pubblici 
culturali158.  
In ultimo segnaliamo, come ulteriore esempio di riconversione sempre molto attenta 
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ad una rifunzionalizzazione in senso ecologico e culturale, il caso della caserma “Prinz 
Eugen” a Monaco di Baviera. 
Su un’area posta ad est della città sta sorgendo un insediamento che comprende 
circa 1.800 abitazioni di cui circa un terzo si propongono come prototipo di modello ad 
alto impatto ecologico in cui sarà massiccio l’uso del legno come materiale costruttivo. 
Il progetto (Figura 57) prevede un edificio principale in cui allocare gli spazi di tipo 
pubblico, quali scuole, biblioteche e zone per eventi culturali posto verso la strada 
principale, mentre sul lato opposto si verranno a trovare dei piccoli insediamenti con 
edifici residenziali, mentre al centro dell’area è in realizzazione una piazza 
fiancheggiata da negozi e servizi per i residenti. All’interno dell’ex area militare si trova 
anche una piscina per i tuffi costruita negli anni settanta del XX secolo, che rimarrà 
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Anche la Spagna ha dovuto fare i conti con la presenza sul suo territorio di numerosi 
edifici militari. Il paese è rimasto fuori dall’ultimo conflitto mondiale ma è pur sempre 
il paese europeo che si è liberato da una dittatura in tempi relativamente recenti, con 
tutte le contraddizioni che ancora oggi possono sussistere nel rapporto fra istituzioni 
civili e gerarchie militari. Tant’è vero che a Barcellona, il consiglio comunale ha 
recentemente respinto la proposta di creare un Museo Militare registrando le forti 
proteste delle più alte cariche dell’apparato militare. 
L’idea era partita dal Tenente ed Ispettore Generale dell’Esercito che aveva 
ricordato come una collezione del genere fosse stata presente dal 1963 fino al 2009 
presso il Castello di Montjuïc. L’idea era di riproporre una nuova riconversione dell’ex 
palazzo del Governo Militare in Piazza Colon (Figura 58) collocando nell’edificio 
strumenti bellici, audiovisivi, ecc. per mostrare il contributo della Catalogna all’esercito. 
L’idea è stata bocciata e bollata dalla giunta cittadina come glorificazione della guerra e 
dell’odio160. 
Di ben diverso tenore per la comunità cittadina è il progetto di acquisizione, 
risalente a febbraio 2014, di appartamenti presenti nella ex Caserma Sant’Andreu da 
destinarsi ad alloggi da assegnare a canone sociale, sotto la diretta gestione del Comune 
di Barcellona161. 
Ma una vera e propria riconversione di vaste aree in cui erano collocati degli 
insediamenti militari è stata attuata con la realizzazione della Città della Giustizia. Il 
sito è al confine tra le due città di Barcellona e l'Hospitalet, e si colloca sulla Gran Via, 
una delle principali vie di accesso al centro di Barcellona da sud, e Carrilet, un'arteria 
che porta a l'Hospitalet.  
In questo caso i vecchi edifici sono stati demoliti ed in base al progetto, coordinato 
dagli architetti David Chipperfield e Fermìn Vàsquez,   sono stati ricostruiti dei blocchi 
separati ma correlati su di una piazza pubblica (Figura 59) con una proposta che nelle 
intenzioni dei progettisti dovrebbe equilibrare i rapporti tra le diverse aree dedicate agli 
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uffici, le aree pubbliche ed il paesaggio162. 
Nella città di Cartagena una riconversione a fini culturali e scientifici è stata 
realizzata sul sito della ex caserma De Antigones, costruita nella seconda metà del 
XVIII secolo e destinata ad alloggiare vari reparti dell’esercito fino al 1996. 
Da allora, l'edificio ha subito un abbandono che è durato fino a quando non è stato 
rinnovato dagli architetti Martin Lejarraga e Fulgencio Aviles tra il 2000 e il 2005.  
In questo caso la vecchia struttura è stata restaurata, anzi le cupole deteriorate della 
caserma, protagoniste dello spazio urbano di Cartagena, (Figure 60 e 61) hanno 
recuperato il loro splendore dopo i lavori condividendo lo spazio con le nuove parti 
realizzate in vetro e acciaio cercando di diventare il nesso di unione tra passato e 
presente: 
 
The project is the consequence of a process of reflection that started 
with a rigorous reading of the building and of its spatial conditions, 
directly linked to its structural and constructional characteristics, 
which are typical of an eighteenth-century military construction. 
Based on this first reading, the project embarks on a double objective: 
on one hand, recovering the three original North, South and East 
bodies, which retain their characteristics (…) and, on the other, 
creating a new build in the West front to replace an existing 
construction that, as it does not belong to the original project, had not 
retained its historical or constructional value.  
The double scale established for the programme of uses has been 
given shape by situating the library, classrooms, labs, degree and 
meeting rooms inside the original structure of the building (…), while 
for those of a lesser dimension, given the difficulty of integrating their 
scale and typology into the existing container, a new built body was 
erected to contain the offices and to efficiently address any operative 
aspects. (…)  
The project explores the possibilities of projecting towards the 
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exterior the various activities associated with a polytechnic university 
and specifically with a school of telecommunications by placing them 
behind a multilayered glass façade and an external skin formed from a 
membrane of screen printed slats that fulfil a double function: 
regulating indoor luminosity and acting as a base for the multiple and 
interactive information produced by university life. It is ultimately a 
great panel for communications between the university and the city as 
a whole, for transmitting the modern and technological image of the 
university community integrated into the historical and cultural 
environment of the city of Cartagena. 163 
 
La struttura ospita, appunto, la Scuola di Telecomunicazioni dell’Universidad 
Politecnica de Cartagena. 
Naturalmente non poteva rimanere fuori da questa breve disamina la capitale 
Madrid con l'esempio riguardante l’ex caserma Del Conte-Duque, un edificio barocco 
costruito a partire dal 1717 dall'architetto Pedro de Ribera e situato nel centro della città, 
che è stato per secoli l’alloggiamento delle Guardie Reali (Figura 62).  
Oggetto di un primo rinnovamento nel 1983 come centro culturale, ha subito una 
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luminosità interna e base per l'informazione multipla e interattiva prodotta dalla vita universitaria. Si 
tratta in definitiva di un grande pannello per le comunicazioni tra l'università e la città nel suo insieme, 
per trasmettere l'immagine moderna e tecnologica della comunità universitaria integrata nell'ambiente 
storico e culturale della città di Cartagena.” 
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completa trasformazione dal 2005 culminata nel 2011 e consistente essenzialmente nella 
ristrutturazione dell'edificio che ha ampliato la superficie ad oltre 58.000 metri quadri, a 
fronte dei 48.000 già esistenti, e conseguente trasferimento di molte attività culturali e 
museali quali l’archivio di Stato, la Biblioteca Storica, la biblioteca pubblica Conde 
Duque, la biblioteca dedicata alla musica Victor Espinós, l’Emeroteca Comunale e il 
Museo di Arte Contemporanea di Madrid164. Vi sono stati inoltre  collocati varie sale 
espositive ed il teatro (Figura 63). 
Oggi, dopo l'apertura di nuove strutture aperte nel 2011, la riorganizzazione degli 
spazi e la ripresa di un programma in quasi tutti i settori, Conde Duque è diventato uno 
dei maggiori centri di attività culturali di Madrid, accanto al Matadero Madrid e 
CentroCentro, con attività dettate dall’ascolto delle istanze del quartiere e della 
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VIII. CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE 
 
 
Per tutto quanto esposto, risulta evidente come sia impossibile trarre delle vere e 
proprie conclusioni sull’argomento. La materia è costantemente in divenire e 
necessiterebbe di essere approfondita in ognuno degli aspetti trattati e ciò nonostante 
continuerebbe a denotarsi come un work in progress  senza sosta. 
Ciò nonostante abbiamo analizzato nel corso di questo lavoro come le installazioni 
militari costruite nelle città abbiano svolto un ruolo storico rilevante ma soprattutto si 
siano connotate come contenitori in un dialogo, a volte conflittuale, tra “spazi” vicini 
ma troppo spesso non connessi. 
L’osservazione del panorama legislativo pone poi un’altra serie di riflessioni 
specialmente in relazione a quanto accade negli altri paesi europei. 
In Italia la proliferazione continua di provvedimenti legislativi, lungi dal fare 
chiarezza, comporta al contrario l’impossibilità di immaginare processi di riconversione 
che abbiano una conclusione pari a quanto ipotizzato all’avvio delle procedure. Inoltre il 
quadro di riferimento normativo è stato via via improntato sempre di più ponendo una  
maggiore, o esclusiva, attenzione agli aspetti finanziari e/o monetari che coinvolgono 
tutto il nostro settore legato alla Pubblica Amministrazione. Così facendo si sono persi 
completamente i riferimenti al concetto di economia, anche di tipo sociale, nel quale gli 
elementi finanziari sono solo una parte, senza tener in alcun conto che  un’attenta analisi 
costi-benefici non può non tener conto della Teoria dell’allocazione ottimale delle 
risorse, secondo la quale 
 
un progetto infrastrutturale è economicamente fattibile quando 
l’incremento del benessere della collettività ad esso corrispondente è 
superiore a quello derivante dalla realizzazione di progetti 
infrastrutturali alternativi 166 
 
pur nella complessità metodologica che questo comporta. In tal senso, comunque, 
difficilmente il parametro del benessere della collettività viene seriamente preso in 
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considerazione. Senza togliere che anche un complessivo affidamento a soggetti privati 
trova scarso interesse proprio per il quadro di riferimento estremamente complesso e 
che richiede appunto lunghi tempi di realizzazione e scarso margine di profitto. 
In questo senso non possiamo tacere il ruolo preponderante che nelle situazioni 
trattate hanno avuto le Sovrintendenze nell’imporre le loro scelte. Allo stato attuale è in 
corso un progetto di riforma dell’intero Ministero per i Beni e le Attività Culturali e 
Turismo, ma da una prima analisi non appare certo che la soluzione prospettata dal 
legislatore possa avere quell’impatto migliorativo nella gestione dei beni da valutare. 
Tutta la comunità scientifica è fortemente preoccupata dal fatto che, ad una prima 
disamina, le Soprintendenze possano diventare un organo periferico dello Stato, quindi 
sottoposte al controllo delle Prefetture ovvero del potere politico. 
Dalle valutazioni compiute nell’analisi della situazione in altri paesi europei risulta 
invece abbastanza chiaro come la necessità principale all’estero risulti quella di arrivare 
in tempi celeri alla conclusione dei processi di riconversione, sia che si tratti di attività 
legate o dirette dagli apparati statali, o da questi coordinate, sia che si tratti di interventi 
totalmente di tipo privato.  
Gli esempi ed i progetti di riconversione italiani esposti, sono volutamente scarsi di 
numero in quanto vorrebbero presentarsi come paradigmi di situazioni genericamente 
presenti nel nostro paese, partendo dal “classico” esempio di spettacolarizzazione che 
riguarda i Beni Culturali affidato a c.d. archistars le cui finalità sono di fatto puramente 
estetiche, rappresentato dal MAXXI, per giungere via via sia all’usuale – purtroppo – 
caso di intervento avviatosi in maniera ottimale, come per il Museo del Fumetto di 
Lucca, che dopo alcuni anni risulta chiuso in attesa di  ristrutturazioni e finanziamenti. 
Risulta invece di buon spessore l’intervento alla ex caserma Santa Marta di Verona se 
non altro per una certa qualità nella – seppur esclusiva - operazione di restauro 
conservativo, come le potenzialità inespresse di una riconversione nella quale è mancata 
la reciproca partecipazione dei cittadini del quartiere Legino con il Campus 
Universitario di Savona. 
D’altronde anche i diversi casi, su tutto il territorio nazionale, di occupazioni più o 
meno lecitamente avviate da gruppi che esprimono in qualche modo il disagio sociale, 
rappresentano  quanto non sia differibile il tema delle abitazioni, a cui la riconversione 
sociale di molte caserme potrebbe dare risposta. 
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Si è omesso in questa sede di fare riferimento ad un aspetto relativamente recente 
rispetto al tema della riconversione dei siti militari, tra cui quelli situati nei centri 
storici. Sia nel nostro paese che in quelli dell’Europa occidentale si è fatta spesso strada 
l’idea di utilizzare le caserme inutilizzate come centri di “raccolta” da utilizzare per 
“alloggiare” le popolazioni migranti provenienti dalle zone economicamente depresse o 
da zone di guerra.  Riportiamo a questo proposito uno stralcio di un articolo apparso 
nella cronaca locale di Pisa del quotidiano Il Tirreno nell’aprile del 2015: 
Martedì 28 aprile arriveranno in provincia 11 migranti dei 100 previsti 
in Toscana. I profughi saranno dislocati nelle seguenti sedi: due a Pisa 
tra l'ex convento di San Giusto e alla Croce Rossa; uno nell'ex casello 
idraulico a San Benedetto di Cascina; 3 a San Ruffino nel Comune di 
Casciana Terme-Lari e 5 in appartamenti dislocati nel Valdarno 
Inferiore.  Il prefetto Attilio Visconti torna a ribadire la necessità di 
reperire un punto di accoglienza che possa ospitare 60-70 profughi da 
sistemare poi attraverso il principio della diffusione di piccoli nuclei 
sul territorio. In attesa del bando di gara per individuare un luogo 
idoneo, si fanno strada le ipotesi dell'ex complesso Asl di via 
Zamenhof  e l'ex caserma San Vito della Guardia di finanza  sul 
Lungarno Simonelli. 167 
Ovviamente, per coloro che si fanno portatori di questa soluzione nulla di meglio 
che avere a portata di mano strutture “chiuse” che invece di aprirsi alla città possono 
essere sfruttate benissimo, data la loro conformazione, ad accogliere “ospiti” impedendo 
loro ogni forma di libertà e di circolazione. 
Gli spazi cittadini, meglio se conclusi da un muro come le caserme, diventano quasi 
archetipo di una istituzione sociale manipolante, un’entità reclusoria che rifiuta di 
aprirsi alla comunità civica.  
In questo senso il tema della dismissione delle caserme e delle caserme “storiche” 
si intreccia intimamente con riflessioni sull’utilizzo della “architettura” intesa come 
impiego dello spazio sul pianeta di cui gli abitanti devono essere doverosi detentori.  
Il consumo consapevole del “suolo” deve essere inteso nella sua maggiore forma di 
appartenenza al pubblico. 
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Al contrario si assiste negli ultimi tempi sempre di più al tentativo di estromettere 
gli spazi all’interno della “città” dal controllo dei propri cittadini. Nella logica di 
un’idea di economia conservatrice, si continua spasmodicamente a ricercare risorse 
finanziarie in una spirale di consumo ed auto-consumo il cui risultato finale è quello di 
affidare il vivere e gli spazi civici, che sono stati per secoli uno dei nostri “tesori”, a 
soggetti  il cui scopo non è il mecenatismo ma il semplice sfruttamento del patrimonio. 
Il recupero delle caserme storiche va inserito quindi in un complesso sistema di 
analisi che vada al di là del semplice ri-utilizzo, che comunque a volte è stato 
predisposto anche a fini “pubblici”. Si tratta di rivisitare il sistema città per ritrovare la 
forza di combattere un fenomeno apparentemente marginale come quello della 
mancanza di bellezza delle città stesse. Eppure questa è una realtà nata in Italia, che ha 
connotato per secoli la sua storia: 
 
La città, la piazza, sono realtà che parlano italiano nel mondo. Anni fa 
a Miami, gigantopoli in continua frenetica espansione, fu creato un 
nuovo quartiere: si irradiava a partire da un centro, uno spazio 
circolare dominato da alcuni edifici monumentali, centri religiosi e 
civili. Lo chiamarono con una parola italiana La Piazza…168 
 
Proprio sul tema della città l’architetto, urbanista e poeta Giancarlo Consonni ha 
dedicato alcuni anni fa un libro169 in cui emergono delle riflessioni centrate sul tema 
della città, come patrimonio comune dei suoi abitanti, nel passato in continua 
competizione con altre in termini di bellezza e ricchezza. 
Oggi la situazione appare completamente rovesciata: 
 
Ed è singolare il fatto che perfino nel confuso parlare di “beni 
comuni” quello che è rimasto nell’ombra sia proprio il tema della 
città: come se in quella che Stefano Rodotà ha definito la “ragionevole 
follia” dei beni comuni, nel fare l’inventario del furto subìto e dei beni 
da recuperare ci si fosse dimenticati del più grande di tutti – la città, la 
sua bellezza, devastata insieme a quella del paesaggio naturale: un 
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processo che ha impoverito l’Italia più di ogni altro paese al mondo, 
proprio in ragione della ricchezza dei beni posseduti. Il fenomeno è in 
atto, ne siamo tutti spettatori e vittime. La corrente è così forte da 
sembrare una catastrofe naturale, un evento inspiegabile, 
misterioso…alla ricchezza degli scambi sociali nella vita civile si va 
sostituendo la privatizzazione dei simboli fondamentali che nei secoli 
hanno costituito il fondamento del senso di appartenenza alla città e 
dell’impegno responsabile per mantenerla viva.170 
 
Anche per questo motivo le diverse esperienze indicate hanno il solo scopo di 
evidenziare in forma paradigmatica come il problema della riconversione di spazi 
pubblici, fra cui le - spesso enormi – caserme  storiche sia il vero nodo strutturale della 
società civile nei prossimi anni: non la realizzazione di nuovi insediamenti ma 
l’attuazione di interventi tesi al restauro dell’esistente ed al recupero sia dei singoli 
edifici che dell’insieme urbanistico perché 
 
c’è un nesso tra il collasso della vita civile e politica e il collasso del 
patrimonio artistico. Per secoli, anzi per millenni, la forma dello Stato, 
la forma dell’etica, la forma della civiltà stessa si è definita e si è 
riconosciuta nella forma dei luoghi pubblici. Le città italiane sono 
sorte come specchio delle comunità politiche che le abitavano. E’ vero 
anche oggi, e questo è il problema: la sfida non è la ricostruzione 
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